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Eierskifteforsikring er et produkt hvis regressadgang reiser særegne forsikringsrettslige 
problemstillinger. Selskapenes dekning omfatter etter vilkårene blant annet selgers ansvar 
ved mangler som følge av tilbakeholdte og uriktige opplysninger, jfr avhendingslova
1
 §§ 3-
7 og 3-8, uavhengig av skyld hos selger. Kan selskapene da kreve regress av sikrede for 
forsikringstilfeller som følge av tilbakeholdte eller uriktige opplysninger de har tatt premie 
for å dekke? 
 
Eierskifteforsikringsselskapene har mulighet til å gjøre de innsigelser de har mot sikrede 
gjeldende direkte mot skadelidte, etter forsikringsavtaleloven
2
 § 7-6 (4). Selskapene har på 
tross av dette utviklet en praksis hvor de som hovedregel betaler full erstatning til kjøper, 
for deretter å kreve regress av sikrede. Bakgrunnen for regresskravet ligger i at selskapet 
har utbetalt erstatning til skadelidte selv om de ikke har vært forpliktet til dette. 
Problemstillingen omkring eierskifteforsikringsselskapers regressadgang må derfor ta 
utgangspunkt i om selskapet har adgang til å avkorte dekningen i den utstrekning som er 
nødvendig for at det skal bli aktuelt med en regress. Selskapenes forutsetninger for ansvar 
følger av FAL kapittel 4, om disse forutsetningene ikke er oppfylt vil selskapet ha betalt en 
erstatning de ikke var forpliktet til å betale og de vil dermed ha et regresskrav mot 
forsikringstaker. 
 
I eierskifteforsikring vil adgangen til avkorting være knyttet til forsikringstakers uriktige 
eller ufullstendige opplysninger i egenerklæringsskjemaet. Det vil i det følgende bli vurdert 
                                                 
1
 Lov om avhending av fast eigedom av 3.juli 1992 nr. 93, heretter avhl 
2
 Lov om forsikringsavtaler av 16. juni 1989 nr. 69, heretter FAL 
 2 
i hvilken utstrekning eierskifteforsikringsselskapet kan bygge sitt tilbakesøkingskrav på 
forsikringstakers manglende eller uriktige opplysninger.  
 
1.2 Fremstillingen videre 
For at eierskifteforsikringsselskapene skal ha en adgang til regress, må forutsetningene for 
deres ansvar være helt eller delvis bortfalt. I eierskifteforsikring er dette knyttet til 
forsikringstakers lojalitet overfor selskapet er brutt ved å gi uriktige eller ufullstendige 
opplysninger. På bakgrunn av eierskifteforsikringsselskapenes egenart
3
 er det noe 
usikkerhet knyttet til om reguleringen av dette bør foregå via forsikringstakers 
opplysningsplikt, om det kan reguleres i sikkerhetsforskrifter eller om det kan sies at 
uriktige eller ufullstendige opplysninger er en fremkallelse av forsikringstilfellet. 
 
Gjennom egenerklæringsskjemaene har selskapene sørget for at sikrede må gi selskapet de 
samme opplysningen om eiendommen som kjøper har krav på for at det ikke skal foreligge 
en mangel. Noe som igjen innebærer at dersom sikrede har brutt sin opplysningsplikt som 
selger kan det også virke som om han automatisk har brutt sin opplysningsplikt overfor 
selskapet, og at de dermed er uten ansvar. Om dette er tilfelle vil ikke eierskifteforsikringen 
dekke selgers ansvar etter avhl, men kun selgers ansvar etter avhl § 3-9, annet punktum. 
Dette vil bli nærmere gjennomgått i punkt 3, hvor selskapets adgang til regress med 
grunnlag i FAL § 4-2 jfr. § 4-1 vil bli vurdert. 
 
Noen selskaper har utfyllingen av egenerklæringsskjemaet som en del av 
sikkerhetsforskriftene. AKN har avvist muligheten til å regulere forsikringstakers gale 
opplysninger i sikkerhetsforskriftene, men det er fremdeles såpass mye usikkerhet rundt 
denne adgangen at brudd på sikkerhetsforskrifter vil bli vurdert som et mulig grunnlag for 
regress. Muligheten til regress som følge av brudd på sikkerhetsforskrift, jfr. FAL § 4-8 vil 
bli videre gjennomgått i punkt 4. 
 
                                                 
3
 Om eierskiftforsikringsselskapers egenart se punkt 1.3.3 
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Da det er endel usikkerhet knyttet til eierskifteforsikringsselskapers adgang til regress, er 
det også hevdet at selskapenes eneste mulighet til regress er der sikrede forsettlig har 
fremkalt forsikringstilfellet, jfr. FAL § 4-9, dette vil bli sett nærmere på i punkt 5.  
 
1.2.1 Avgrensing 
I noen tilfelle vil eierskifteforsikringsselskapet ha adgang til å søke regress hos andre enn 
forsikringstaker denne problemstillingen vil ikke bli tatt opp her da oppgaven kun vil 
omhandle regress mot egen forsikringstaker. Herunder de tilfelle hvor forsikringstilfellet 
har oppstått i risikoperioden for forsikringstakers tingsskadeforsikring og i de tilfelle hvor 
eierskifteforsikringsselskapet har en mulig adgang til regress mot forsikringstakers 
kontraktshjelpere eller andre skadevoldere. 
 
Regress som følge av feilaktige opplysinger i skade oppgjøret etter FAL § 8-1 vil heller 
ikke bli omhandlet her, selv dette kan gi eierskifteforsikringsselskapet adgang til regress
4
 
vil de problemstillinger som reises knyttet til FAL § 8-1 være utenfor denne oppgavens 
kjerneområde. 
 
Da denne oppgaven har som formål å se på de ting som gjør regress i eierskifteforsikring 
særegent, vil ikke generell forsikringsrett bli nøye gjennomgått på de områder hvor 
eierskifteforsikring ikke skiller seg fra andre forsikringstyper.  
 
1.3 Eierskifteforsikring 
Da eierskifteforsikring er et relativt nytt og særegent produkt vil en klargjøring av 
bakgrunnen for produktet og forsikringens egenart være nødvendig for den videre 
fremstillingen. 
                                                 
4
 Problemstillingen er drøftet i Avkortingsnemndas uttalelse nr. 2368, men saksforholdet i 
denne saken var ganske spesielt. Nemnda kom her frem til at eierskifteforsikringsselskaper 
hadde adgang til å benytte seg av FAL § 8-1. 
 4 
 
1.3.1 Bakgrunnen for eierskifteforsikring 
Ved vedtakelsen av ny avhendingslov; lov om avhendig av eigedom av 3. juli 1992 nr. 93, 
heretter avhl, ble deler av loven gjort preseptorisk i forbrukerkjøp, jfr. avhl § 1-2 (2) annet 
punktum. Bestemmelsens tredje ledd definerer hva forbrukerkjøp i avhendingslovas 
forstand er. Definisjonen er enkel og vid, da den omfatter alle kjøp av fast eiendom gjort av 
privatpersoner som ikke hovedsaklig handler i næringsøyemed. Bakgrunnen for den vide 
defineringen er at man fant at kjøpers stiling ved omsetning av fast eiendom trengte å 
styrkes. Derimot fant lovgiver
5
 ikke den uprofesjonelle selger like beskyttelsesverdig som 
den uprofesjonelle kjøper, dette på tross av at departementet hadde foreslått at selger måtte 
være ”yrkesselger” for at salget skulle klassifiseres som forbrukerkjøp6, som tilsvarende da 
var i kjøpsloven
7
. Selgers ansvar for mangler ved eiendommen ble betraktelig utvidet i 
forhold til tidligere praksis, noe som knyttet usikkerhet til det å skulle selge bolig. For å 
lette selgers ansvar noe, ble det åpnet for en mulighet til å selge bolig ”as is”, jfr. avhl § 3-
9. I dag blir nærmest alle boliger solgt ”as is”, noe som innebærer at selger kun er ansvarlig 
for mangler som følge av brudd på opplysningsplikten jfr. avhl §§ 3-7 og 3-8, samt der 
eiendommen er i vesentlig dårligere stand enn kjøper hadde grunn til å regne med jfr. avhl 
§ 3-9, annet punktum. Ved et salg av bolig ”as is” er selger ansvarlig for mangler etter avhl 
§§ 3-7, 3-8 og 3-9 i inntil fem år etter salget. 
 
På bakgrunn av det nye, utvidede ansvar har det i løpet av de siste årene utviklet seg et nytt 
produkt på markedet; eierskifteforsikring, eller boligselgerforsikring som Anticimex har 
valgt å kalle det. Dette produktet forsikrer selger mot det mangelsansvar han har etter avhl 
ved salg av bolig ”as is”. Det at forsikringen kun dekker mangler etter avhl innebærer i seg 
selv en avgrensing av forsikringens dekningsområde i samsvar med avgrensingen av 
anvendelsesområde til avhl. Noe som innebærer at dersom manglene ikke reguleres av 
                                                 
5
 Jfr. Inst. O. nr. 71 (1991-1992) s. 4 
6
 Falkanger (1997) s. 302 
7
 Dette var før forbrukerkjøpsloven av 21.juni 2002 
 5 
avhl, typisk fordi det utgjør en tilleggsytelse
8
, vil ikke selger kunne forsikre seg mot 
kjøpers innsigelser for disse forhold. Det at selger har tegnet eierskifteforsikring vil ikke 
innebære noen endring av kjøpers rettigheter. Det er uttrykkelig sagt av Høyesterett at selv 
om kjøper forholder seg til et eierskifteforsikringsselskap påvirker dette ikke 
mangelsvurderingen.
9
 Men selv om kjøpers rettigheter ikke er endret, er motpartens 
prosessuelle styrke endret. Kjøper møter nå en profesjonell motpart, noe som i vårt meget 





1.3.2 Plassering av eierskifteforsikring i forsikringsretten 
Forsikringer blir først og fremst delt inn i to grupperinger, skade- og personforsikringer. 
Skadeforsikring er i FAL § 1-1 definert til forskjellige forsikringstyper, med en negativ 
avgrensing til å gjelde ”annen forsikring som ikke er personforsikring”, eierskifteforsikring 
er klart ingen personforsikring, og vil da være omfattet av den noe uensartede gruppen 
skadeforsikringer. Det er også av betydning for denne fremstillingen videre om 
eierskifteforsikring kan defineres ytterligere enn til å være en skadeforsikring. Den 
forsikringstype som da vil være mest nærliggende er ansvarsforsikring. Ansvarsforsikring 
dekker tap som følge av at noen pådrar seg et ansvar overfor andre.
11
 Normalt omfatter 
ansvarsforsikring et ikke-kontraktuelt ansvar
12
, typisk ansvarsforsikring på bil. Dette 
innebærer imidlertid ikke at eierskifteforsikring er utelukket fra å være en ansvarsforsikring 
av den grunn. 
 
                                                 
8
 Jfr. avhl § 1-1 
9
 Jfr. Rt. 2002 s. 1425 
10
 En motpol til eierskifteforsikring; boligselgerforsikring har de siste årene vokst frem på 
markedet. Dette vil ikke bli videre omhandlet i denne oppgaven, da det faller utenfor 
oppgavens tema. 
11
 Bull (2008) s. 29 
12
 Bull (2008) s. 29 
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Typisk for eierskifteforsikring er at selskapets betalingsplikt inntrer som følge av sikredes 
kontraktsrettslige ansvar overfor tredjepart
13
. Ansvarsforsikringer normalt er knyttet til 
inntreden av en fysisk skade, med visse unntak i profesjonsforsikringer, mens 
eierskifteforsikringer dekker et rent økonomisk tap som følge av en kontraktsrettslig 
forpliktelse. Ved en erstatning etter eierskifteforsikring er det en forutsetning at en 
tredjeparts interesse er krenket, noe som taler for å plassere eierskifteforsikring med 
ansvarsforsikringene. Problemstillingen om hvorvidt man kan regne eierskifteforsikrings 
som en ansvarsforsikring er i dag  ikke like relevant som tidligere. At eierskifteforsikring 
kan regnes som en ansvarsforsikring er alminnelig akseptert både av teori
14
, 
avkortingsnemnda og praksis. Det vil i det følgende derfor bli forutsatt at 
eierskifteforsikring er en ansvarsforsikring. Ved salg av fast eiendom er ikke selger 





Da eierskifteforsikring ikke kan tegnes i næringsvirksomhet vil bestemmelsene i FAL være 
ufravikelige til fordel for både forsikringstaker og skadelidte, jfr. FAL § 1-3.  
 
 
1.3.3 Eierskifteforsikringens egenart 
1.3.3.1 Meglers rolle 
Eierskifteforsikring blir solgt av eiendomsmegler i forbindelse med selve megleroppdraget. 
Eiendomsmegleren blir her altså eierskifteforsikringsselskapets representant i forholdet til 
selger ved selve tegningen av forsikringen. Dette vil medføre en identifisering mellom 
megler og selskap i forholdet mellom selskap og forsikringstaker. 
                                                 
13
 Bratteng og Børjesson (2007) s. 6 
14
 Se eksempelvis Bratteng og Børjesson (2007) s. 6 og 7 
15
 Se FAL §§ 7-6 flg. 
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1.3.3.2 Inngåelsen av avtalen 
Ved tegningen av eierskifteforsikring blir det ikke foretatt noen individuell risikovurdering, 
dette gjør forholdet til opplysningsplikten i FAL § 4-1 interessant
16
, da det kan stilles 
spørsmål ved om selskapene overhodet har adgang til å kreve at forsikringstaker svarer på 
spørsmålene selskapet stiller i egenerklæringsskjemaet. Alle som skal selge fast eiendom 
får tilbud om den samme forsikringen til de samme vilkårene uten en individuell vurdering, 
hvor premieberegningen blir gjort med utgangspunkt i kjøpesummen og ikke selskapets 
risiko.  
1.3.3.3 Lojalitetsforutsetning ved tegning 
Et annet forhold som er særegent for eierskifteforsikring er den lojalitetsforutsetning som 
ligger til grunn for avtalen. Lojalitetsforutsetninger foreligger ved inngåelse av alle avtaler, 
men ved eierskifteforsikring synes denne å være spesielt fremtredende da selskapets risiko 
er sammenhengende med forsikringstakers lojalitet ved inngåelsen. Alt som har relevans 
for selskapets risiko vil finne sted i forkant av at forsikringen trer i kraft, noe som fordrer 
en lojalitet fra forsikringstakers side. Ved annen ansvarsforsikring vil ikke forsikringstakers 
handling før dekningen trer i kraft kunne påvirke selskapets risiko, da er det kun 
forsikringstakers handlinger i ettertid som kan føre til et krav mot selskapet. Dette leder 
videre til problemstillingen om selskapet har adgang til å pålegge forsikringstaker 
handlingsplikter - og sanksjonere ved brudd på disse - på et tidligere tidspunkt enn normalt 
er ved andre ansvarsforsikringer. Eierskifteforsikringsselskaper er avhengige av at de parter 
som er involvert i forbindelse med avhendelsen av eiendommen gir korrekt informasjon til 
kjøper. Dette kommer godt frem i Høyesteretts dom publisert i Rt. 2008 s. 1078, hvor 
eierskifteforsikringsselskapet er gitt medhold i regress mot takstmann. Grunnlaget for 
erstatning i denne dommen er bygget på læren om tredjemanns informasjonsansvar, 
17
 hvor 
villedning av annen enn kontraktspart kan føre til et skyldansvar for tredjeparten. Det er få 
                                                 
16
 Dette vil bli videre omhandlet under punkt 3. 
17
 Om informasjonsansvaret se Bjøranger Tørums bok ”Direktekrav” (2007) s.504 – 517 og 
Hagstrøms artikkel ”Informasjonsansvar” i tidsskrift for rettsvitenskap (1989) s. 196 flg.  
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norske dommer som bygger på denne læren, og at man da finner den i en sak med 
eierskifteforsikring viser tydelig for viktig korrekt informasjon er for 
eierskifteforsikringsselskap. Forsikringstaker har også en form for informasjonsansvar 
overfor selskapet, dette kan sies å bygge på de sterke lojalitetsforutsetningene man legger 
til grunn i et slikt avtaleforhold det her er vil være. 
1.3.3.4 Ansvar etter kontrakt 
Forsikringsselskapet dekker sikredes ansvar i kontrakt,
18
 noe som forutsetter at selger er i 
en ansvarsposisjon overfor kjøper etter kontrakten dem i mellom.
19
 Dette er særegent for 
eierskifteforsikring da ordinære ansvarsforsikringer ikke gjør det, med unntak av visse 
profesjonsforsikringer. Selskapets ansvar utløses ved at det foreligger et kontraktsstridig 





1.3.4 Partene i eierskifteforsikring 
1.3.4.1 Sikrede og forsikringstaker 
Selger av eiendommen vil være både sikrede, jfr. FAL § 1-2 (1), litra c, og forsikringstaker 
i forsikringsavtalelovens forstand. Dette innebærer at både de bestemmelser som 
omhandler sikrede og forsikringstaker vil komme til anvendelse i eierskifteforsikring. 
1.3.4.2 Skadelidte 
Kjøper har stilling som skadelidt, som ikke er direkte definert i FAL, men følger naturlig av 
lovens system. Som skadelidt har kjøper rettigheter under forsikringen, etter FAL § 7-6, 
selv om han ikke har status som ”sikrede” etter defineringen i FAL § 1-2, litra c.21  
 
                                                 
18
 Jfr. avhl 
19
 Bratteng og Børjesson (2007) s. 6 
20
 Bratteng og Børjesson (2007) s. 7 og 8 
21
 Bull (2008) s. 92 
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1.3.5 Aktørene i markedet i dag 
Det er i dag kun tre selskaper som tilbyr eierskifteforsikring, dette er Protector, Norwegian 
Broker og Anticimex. Protector er det største eierskifteforsikringsselskapet i Norge i dag, 
hvor deres forsikring blir meglet av flere eiendomsmeglerfirmaer. Norwegian Broker er 
ikke et forsikringsselskap, de megler eierskifteforsikring på vegne av to utenlandske 
selskap, AmTrust International Underwriters ltd, heretter AmTrust, og Inter Hannover. De 
to forsikringsselskapenes dekningsområde er forholdsvis like som Protectors forsikring, og 
dekker det samme ansvaret under tildels like vilkår. Anticimex har en noe annerledes 
forsikringsmodell enn de andre. Mens de andre selskapene har flere megler firmaer og 
advokatkontorer som formidler deres forsikring har Anticimex valgt å kun forholde seg til 
et meglerkontor, Notar eiendomsmegling. Anticimex’ vilkår har også en noe annen 
utforming, samt at der er Anticimex’ takstmann som utarbeider selve takstrapporten i 




Da det er forsikringsavtalen som er grunnlaget for forholdet mellom forsikringstaker og 
selskap vil denne, og spesielt dennes vilkår være et utgangspunkt for å finne hvilken 
adgang eierskifteforsikringsselskaper har til regress mot forsikringstaker 
1.4.2 Lov 
Avtaler om eierskifteforsikring er regulert i lov av 16. juni 1989 nr. 69 om 
forsikringsavtaler (FAL). Dette er en lov som gjelder generelt alle forsikringsavtaler. 
Eierskifteforsikring er en egenartet type forsikring og er derfor ikke like godt tilpasset alle 
bestemmelsene i loven, men er like fullt begrenset og regulert av FAL. 
 
Også bestemmelsene i  lov om avhending av fast eigedom av 3.juli 1992 nr. 93 (avhl) vil 
være av interesse når man skal se nærmere på eierskifteforsikringskonseptet. Dette fordi 
selskapets ansvar bygger på avhl, og selv om kjøper må forholde seg til et 
 10 
forsikringsselskap og ikke selger, vil det være samme regelsettet som vil avgjøre om det 
foreligger en mangel eller ikke, og dermed om det foreligger et erstatningsansvar for 
selskapet.
22
 Avhl er som nevnt grunnlag for at eierskifteforsikring ble utviklet, da det ved 
vedtakelsen av denne loven ble innført et skjerpet ansvar for selger ved salg av fast 
eiendom. 
 
Også forsikringsavtaleloven fra 1930, heretter FAL 1930, vil være av interesse. Endringene 
som ble gjort i forbindelse med at man valgte å lage en ny lov på området omhandlet også 
endringer i selskapenes regressadgang. Ved å sammenligne de to lovene fremstår de 
løsninger lovgiver ønsket å gå bort fra klarere, og utviklingen etter FAL 1930 viser hvorfor 
de ønsket en annen løsning innført. Samt motsatt at man ser hvilke ordninger lovgiver 
ønsket å videreføre, og hvordan disse har fungert i praksis etter FAL 1930, vil da være av 
betydning ved vurdering av regelverket i FAL. 
 
Lov om avslutning av avtaler, om fuldmagt og om ugyldige viljeserklæringer av 31. mai 
1918 nr. 4, heretter avtl,  får anvendelse på forsikringsavtaler med mindre FAL inneholder 




1.4.3 Forarbeider  
Da FAL ikke har en generell hjemmel for regress, er dette heller ikke et område som er 
bredt behandlet av forarbeidene. Lovens forarbeider vil allikevel være relevante i en slik 
oppgave som denne, da disse gir et godt uttrykk for hvordan lovgiver ønsker at forholdet 
mellom forsikringstaker og selskap skal fungere. De hensyn som er nevnt vil komme til 
anvendelse, selv om disse er hensyn bak avkorting og ikke regress. I eierskifteforsikring vil 
regress og avkorting i utgangspunktet ramme forsikringstaker på samme måte, dette tilsier 
en anvendelse av forarbeidenes hensyn ved avkorting også ved regress. 
 
                                                 
22
 Slik også Høyesterett uttaler i Rt. 2002 s. 1425 
23
 Bull (2008) s. 46 
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1.4.4 Rettsavgjørelser 
Det er få rettsavgjørelser som omhandler temaet i oppgaven, regress mot forsikringstaker i 
eierskifteforsikring har ikke blitt behandlet av Høyesterett per i dag. Det foreligger en dom 
fra Frostating lagmannsrett, men denne dommens meget spesielle fakta gjør at den er lite 
anvendelig på de mer typiske situasjoner med regress i eierskifteforsikring. Andre dommer 
av Høyesterett hvor liknende emner er vurdert vil bli omhandlet, da for å gi et 
sammenligningsgrunnlag. Da det er en dom fra Frostating lagmannsrett
24
 som omhandler 
regress i eierskifteforsikring vil denne bli tatt med, men dommens meget uvanlige faktum 
gjør at den allikevel har en begrenset verdi. 
 
1.4.5 Nemndsavgjørelser 
Ved vedtakelsen av FAL valgte lovgiver å innta en særskilt bestemmelse om 
nemndbehandling av tvister, FAL § 20-1. Etter ordlyden kan hver av partene kreve 
nemndbehandling av en tvist. 
 
FAL § 20-1, siste punktum gir også en adgang til å bringe saken direkte inn for tingretten 
etter avsagt nemndsavgjørelse. Partene unngår derfor forliksrådet som en ytterligere instans 
der en av de er uenig med nemnda, da kravet om forliksbehandling i de fleste saker ikke 
gjelder i de tilfelle hvor saken har vært oppe hos nemnda først. I de tilfeller hvor 
forsikringsselskapene hevder at deres ansvar er falt bort eller nedsatt, og forsikringstaker 
ønsker å bringe saken inn for en nemnd, er det Avkortingsnemnda, heretter AKN, som vil 
være aktuelt. AKN behandler de saker hvor skjønnsspørsmål omkring aktsomhetsgrad, 
omfanget av avkorting, regresskrav samt adgangen til identifikasjon.
25
 Det er flere 
avgjørelser fra AKN som går direkte på regressadgangen hos eierskifteforsikringsselskaper. 
Men det er noe usikkert hvor mye vekt disse kan tillegges, da Høyesterett verken er eller 
anser seg bundet av disse avgjørelsene. Men dersom AKN i flere avgjørelser gir selskapene 




 Brynildsen o. a. (2008) s. 716 
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en adgang til regress før dette spørsmålet kommer opp i rettssystemet vil etter hvert også 
Høyesterett måtte ta mer hensyn til disse, da dermed kan sies at det har utviklet seg en 
praksis som avtalepartene, eierskifteforsikringsselskap og forsikringstaker, har innrettet seg 
etter.  
 
Karakteristisk for en nemndsavgjørelse er at den er avsagt etter en skriftlig behandling, i 
motsetning til den muntlige behandlingen man finner i domstolene
26
. Saksbehandlingen er 
også sterkt forenklet i forhold. Formannen i AKN er valgt ut blant enten dommere eller 
andre høyt kvalifiserte jurister utenfor bransjen.
27
 Det kan dermed forutsettes en viss faglig 
tyngde bak nemndas uttalelser, selv om sakenes rettslige problemstillinger ikke alltid kan 
forventes å være like grundig gjennomgått, grunnet nemndas forenklede behandling. AKN 
har tre medlemmer bestående av en nøytral formann, et medlem oppnevnt av 
Finansforbundet mens det siste medlemmet – i saker med eierskifteforsikringer – er 
oppnevnt av Forbrukerrådet.
28
 AKNs uttalelser er kun rådgivende, og dermed ikke 
bindende for partene i utgangspunktet. Men dersom selskapene fraviker uttalelsen har de en 
varslingsplikt overfor nemnda, denne plikten følger av avtalen mellom 
forsikringsselskapene og forsikringsklagenemnda.
29
 Om ikke denne blir fulgt er uttalelsen 
bindende for selskapet.  
 
Protector forsikring har oppnevnt en egen uavhengig nemnd for avgjørelser av tvister 
mellom selskap og skadelidt, samt selskap og forsikringstaker, Klagenemnda For 
Eierskifteforsikring (KFE). Denne nemnda har i to avgjørelser uttalt seg om regress. Disse 
to avgjørelsene vil bli tatt med i oppgaven som et sammenlikningsgrunnlag og for å vise 
nemndspraksis på området. 
                                                 
26
 Krüger (1990) s. 59 
27
 Informasjon fra forsikringsklagekontorets hjemmesider: 
http://forsikringsklagekontoret.no/dllvis5.asp?id=1492 
28
 Brynildsen o. a. (2008) s. 716 
29




En relevant rettsilde i forsikringsretten er den praksis som har utviklet seg hos 
forsikringsselskapene. Hvor mye vekt en slik praksis vil bli gitt av en domstol er avhengig 
av flere faktorer, særlig vil forsikringspraksis som fremstår som avbalansert og fremmer en 





Det foreligger endel litteratur som omhandler emnet forsikringsrett, og derunder også 
eierskifteforsikring og regress. Men litteratur som berører emnet regressadgangen i 
eierskifteforsikringsselskap er det derimot sparsomt med. En artikkel som direkte går inn 
på dette emnet er utgitt gjennom Norsk Forsikringsjuridisk Forenings Publikasjoner i nr. 85 
hvor advokatene Einar Bratteng og Gunnar E. Børjesson har skrevet artikkelen ”Regress i 
eierskifteforsikring” (2007) i forbindelse med et foredrag holdt i foreningen. 
 
 Annen litteratur som berører emnet er ”Innføring i forsikringsrett: utkast til en 
lærebok”(2003) og den påfølgende ”Forsikringsrett” (2008) begge skrevet av Hans Jacob 
Bull. Også rapporten fra seminar i forbindelse med Knut S. Selmers fratreden som 
professor ”Ny forsikringsavtalelovgivning: Et FAL fremover” (1990), hvor Hans Jacob 
Bull er redaktør er av interesse i forbindelse med vurderingen av 
eierskifteforsikringsselskapers regressadgang. Da FAL er sentral i en oppgave om 
eierskifteforsikringsselskapers adgang til regress, er også ”Forsikringsavtaleloven med 
kommentarer” (2. utg. 2008) av Claus Brynildsen, Børre Lid og Truls Nygård en viktig 
rettskilde her. 
 
                                                 
30
 Bull (2008) s. 57 
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1.4.8 Særlige hensyn 
Særlige hensyn bør tillegges vekt for å finne en best mulig løsning for det enkelte 
typetilfelle.
31
  Ved å anvende særlige hensyn som rettskilde vil man kunne utarbeide 
rimelighetsstandarder så som lojalitetskrav i avtaleforhold, som også ivaretar endringer i 
samfunnsforhold
32
 da de særlige hensynene alltid vil være dynamiske. Ved regress mot 
forsikringstaker vil det alltid kunne oppstilles særlige hensyn som bør ivaretas sett hen til at 
det her er snakk om et forbrukerforhold hvor da selskapet er en klart profesjonell parti 
forholdet.  
 
Videre er hensynet til at kjøper har en søkegod motpart viktig i vurderingen av om 
selskapenes regressadgang bør opprettholdes. Dersom selskapet velger å avkorte direkte 
overfor skadelidte – kjøper – vil dette også kunne påvirke kjøper i negativ retning. 
 
1.4.9 Alminnelige rettsprinsipper 
Alminnelige rettsprinsipper, og da særlige de avtalerettslige, vil komme til anvendelse i 
vurderingen av eierskifteforsikringsselskapers adgang til regress. Dette både fordi man 
finner deler av selve grunnlaget for regress i alminnelige rettsprinsipper, men også fordi at 
eierskifteforsikringsmodellen er dårlig tilpasset lovgivningen og de alternative løsninger 




Opplysningsplikt generelt kjennetegnes ved en plikt til å gi opplysninger om bestemte 
forhold den annen part kan forvente å få. Denne forventningen kan være berettiget ut fra 
lover som regulerer det bestemte rettsområde, eller følge av generelle kontraktsrettslige 
                                                 
31
 Hagstrøm (2003) s. 73 
32
 Hagstrøm (2003) s. 73 og 74 
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prinsipper. Avtl § 33 er ansett å være et supplement til øvrige ugyldighetsbestemmelser i 
avtaleretten, hvor det i teorien tidligere var utviklet en lære om opplysningsplikt med 
grunnlag i denne bestemmelsen
33
 mens man i dag finner de fleste reguleringer av 
opplysningsplikt i særlovgivningen. En avtale kan bli ugyldig etter avtl § 33 både som 
følge av unnlatte eller uriktige opplysninger.
34
 Hver av partene har som utgangspunkt 
risikoen for sine egne forventninger, slik at de ikke kan sies å gjelde en generell 
opplysningsplikt for den annen part. Opplysningsplikten omhandler kun de tilfeller der det 
vil være uredelig av parten å forholde seg taus.
35
 Denne redelighetsvurderingen bygger på 
de krav som er oppstilt i avtl § 33 og alminnelige lojalitetskrav i avtaleretten. 
 
Begrepet opplysningsplikt blir i denne oppgaven brukt i to forhold. Først og fremst den 
opplysningsplikt en forsikringstaker har overfor forsikringsselskapet. Forsikringstaker har 
etter FAL § 4-1 både en passiv og aktiv opplysningsplikt overfor selskapet om forhold som 
kan påvirke deres risiko. Samtidig vil også de lojalitetsforutsetninger som må sies å ligge til 
grunn i en avtale om eierskifteforsikring kunne sies å gi et grunnlag for forsikringstakers 
opplysningsplikt overfor selskapet. Opplysningsplikt vil også bli brukt om forholdet 
mellom selger og kjøper. Her vil et brudd på selgers opplysningsplikt kunne føre til at 
eiendommen har en mangel etter obligasjonsrettslige regler. Selgers opplysningsplikt 
overfor kjøper omhandler vesentlige forhold ved eiendommen kjøper hadde grunn til å 





                                                 
33
 Hagstrøm (2003) s. 141 
34
 Hov (2002) s. 105 
35
 Hagstrøm (2003) s. 141 
36
 Hagstrøm (2003) s. 135 
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1.5.2 Dekningsfelt 
Innholdet av en forsikring, altså hva den konkrete forsikringen omfatter er definert som 





Den enkelte forsikring har en farefeltsbeskrivelse, i eierskifteforsikring vil dette omfatte 
reklamasjoner etter avhl fra kjøper. Også de grunnløse reklamasjonen er her omfattet. 
1.5.2.2 Tapsfelt 
Tapsfeltet er vanskelig å definere i ansvarsforsikringer, men må i eierskifteforsikringer 
kunne sies å omhandle det ansvar selger av fast eiendom har overfor kjøper etter avhl ved 
salg av fast eiendom ”as is”. Dette vil allikevel kun være et utgangspunkt da det er knyttet 
vilkår til selskapets tapsfelt i gjennom FAL kapittel og selve forsikringsavtalen og dens 
vilkår 
1.5.2.3 Forsikringstilfellet 
Ved eierskifteforsikring oppstår forsikringstilfellet med kjøpers reklamasjon. 
1.5.2.4 Årsakssammenheng 
Om forsikringstaker skal ha et krav under forsikringen er det et vilkår om at 
forsikringstilfellet skyldes en fare som er omfattet av forsikringens farefelt samt at 
forsikringstilfellet har forårsaket et tap som faller inn under forsikringens tapsfelt.
38
 
1.5.2.5 Eierskifteforsikringsselskapers dekningsfelt 
Det som da vil være omfattet av eierskifteforsikringsselskapers dekningsfelt vil da være 
følgene av en reklamasjon fra kjøper som gjelder mangel etter avhl. I den videre 
                                                 
37
 Bull (2008) s. 205 flg. 
38
 Bull (2008) s. 244 
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fremstilling vil det være dette som anses omfattet i de tilfeller hvor terminologien 
”dekning” og at forsikringen ”dekker” er benyttet39. 
 
1.5.3 Reaksjonsterskel 
Om det foreligger brudd på en av forsikringstakers plikter kan det bli snakk om å avkorte 
selskapets ansvar forutsatt at visse vilkår er oppfylt. I Hans Jacob Bulls ”Forsikringsrett” 
(2008) blir dette betegnet som selskapets reaksjonsterskel
40
. Bulls terminologi vil bli 
benyttet i denne fremstillingen. Reaksjonsterskelen fremgår av den enkelte bestemmelse. 
 
1.5.4 Reaksjonsmønster 
I ”Forsikringsrett” (2008) benytter Hans Jacob Bull seg av begrepet reaksjonsmønster for å 
beskrive selskapets reaksjoner der reaksjonsterskelen er overtrådt
41
. Reaksjonsmønsteret 
varierer fra den ene type plikt til en annen
42
. Denne terminologien vil også bli benyttet i 
denne fremstillingen. 
                                                 
39
 Slik også FAL benytter ordet ”dekke”, eksempelvis i FAL § 2-1 (1) 2. punktum 
40
 Se Bull (2008) s. 280 
41
 Se Bull (2008) s. 281 
42
 Bull (2008) s. 264 
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2 Om regress 
2.1 Generelt  
En debitor som har oppfylt et krav vil i visse tilfelle, på bakgrunn av selve oppfyllelsen, ha 
en rett til å gjøre gjeldende et gjensøkingskrav mot en annen. Dette kravet vil da være et 
regresskrav, og den debitoren kan rette kravet sitt mot vil ha en regressforpliktelse.
 43
 
Grunnlag for regress generelt er utviklet gjennom teori og praksis. Høyesterett legger til 
grunn i dom inntatt i Rt. 1997 s. 1029 at ”det følger av alminnelige rettsgrunnsetninger at 
den som har dekket en annens forpliktelse, normalt og som utgangspunkt, har et 
regresskrav i behold. Det er avskjæring av regress som krever særskilt hjemmel”. Dette 
utgangspunktet er senere fulgt opp i teori, Viggo Hagstrøm skriver i sin ”Obligasjonsrett” 
at ”regresskrav kan også oppstilles på fritt grunnlag etter en avveining av de reelle hensyn. 
En oppfatning om at regresskrav forutsetter at det kan påvises et bestemt rettsgrunnlag 
(hjemmel), er i dag iallfall ikke holdbart” på s. 689, hvor han også viser til nevnte setning 
fra Høyesteretts dom i 1997. Høyesterett har senere også fulgt opp denne avgjørelsen
44
, 





Regress forutsetter et trepartsforhold, som består av partene regresskreditor, regressdebitor 
og mottakeren av pengene. Ved regress i eierskifteforsikring vil da regresskreditor være 
selskapet, regressdebitor er forsikringstaker og kjøper er mottaker av pengene. 
 
                                                 
43
 Hagstrøm (2003) s. 689 
44
 Rt. 2008 s.586 
45
 Jfr. Rt. 2003 s. 1601 
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Det skilles mellom to typer regress, ensidig regress og solidarregress.
46
 Ensidig regress 
oppstår  der en tredjemann, som selv ikke er erstatningsansvarlig, dekker skadelidtes tap for 
deretter å kreve regress av skadevolder. Solidarregress forutsetter at det er to eller flere 
skadevoldere som hefter solidarisk for samme skade overfor skadelidte. Skadevolderne 
hefter da solidarisk for skaden, og det påfølgende oppgjør etter at den ene, eller begge, har 
betalt skadelidte kalles da solidarregress. Da det i det følgende ikke vil bli diskutert regress 
mot sikredes kontraktshjelpere vil ikke solidarregress bli videre omhandlet. 
 
2.2 Regress i forsikring 
Det må kunne antas å følge av alminnelige rettsregler at forsikringsselskapene i prinsippet 
har adgang til å gjøre regress gjeldende mot den som er skyld i at selskapet pådrar seg 
ansvar ut over det de har pådratt seg etter forsikringsavtalen.
47
 Dette innebærer også regress 
mot sikrede, men her vil da sikrede være beskyttet av bestemmelsene i FAL kapittel 4, som 
fastsetter forutsetningene for selskapets ansvar. Om man ikke hadde hatt bestemmelsene i 
FAL kapittel 4 ville selskapenes adgang til regress kun vært begrenset i forsikringsavtalen, 





Forsikring skal dekke sikredes økonomiske tap, i dette ligger at selve forsikringssystemet 
innebærer at selskapene dekker andres forpliktelser. For å kunne slå fast når selskapene har 
adgang til å kreve regress, må det først ses på når selskapene har dekket en annens 
forpliktelse som de ikke var forpliktet til å dekke. Omfanget av forsikringene er regulert i 
forsikringsvilkårene og FAL, noe som innebærer at for at selskapene skal ha adgang til 
regress må deres ansvar først være bortfalt eller nedsatt. Først etter at man har fastslått at 
selskapets ansvar er bortfalt eller nedsatt vil selskapet ha dekket et krav de ikke var 
forpliktet til å dekke, og kan selskapet kreve regress av sikrede eller forsikringstaker. Dette 
                                                 
46
 Bratteng og Børjesson (2007) s. 4 
47
 Bull (2008) s. 561 
48
 Hagstrøm (2006) s. 75 
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innebærer at det er FAL og forsikringsvilkårene som setter begrensinger for 
regressadgangen i forsikring, da det er disse som regulerer når forsikringsselskapene har 
dekket et tap de ikke var forpliktet til. 
 
Slik FAL kapittel 7 er utformet vil selskapet kunne bli ansvarlig overfor skadelidte selv om 
det er fri for ansvar etter avtalen eller reglene i FAL kapittel 4. Det er her et unntak for 
frivillig ansvarsforsikring, da selskapet etter FAL § 7-6 (4) kan gjøre gjeldende sine 
innsigelser mot sikrede direkte overfor skadelidte. Som det skal ses nærmere på senere, har 
eierskifteforsikringer utviklet en praksis med å betale fullt ut til skadelidte for deretter å 
kreve regress av sikrede i etterkant. I forarbeidene
49
 vurderte man å videreføre en 
regressbestemmelse fra FAL 1930, men de anså ikke dette for nødvendig, da erfaringer 
etter FAL 1930 hadde vist at regress ikke var særlig praktisk. Dette var som nevnt før 
eierskifteforsikringer kom på markedet, og deres forsikringsmodell har gjort at regress ofte 
vil være en bedre løsning enn avkorting. 
 
2.3 Regress i eierskifteforsikring 
Normalt ved ansvarsforsikringer vil ikke regress være særlig praktisk da de er avskåret fra 
avkorting der sikrede uaktsomt eller grovt uaktsomt har fremkalt forsikringstilfellet, jfr. 
FAL § 4-9. Da eierskifteforsikring er en noe særegen forsikringstype er også betydingen av 
regress her annerledes enn normalt ved ansvarsforsikringer. Dette fordi selskapets ansvar 
ofte er knyttet til selgers illojalitet ved tegningen av forsikringen. 
 
Selv om utvalget i NOU 1987:24 s. 152 har uttalt at de ikke fant det nødvendig med egen 
hjemmel for regress på bakgrunn av at dette ikke var særlig praktisk er disse forarbeidene 
fra en tid hvor eierskifteforsikringer ikke eksisterte. Forarbeidenes uttalelser innebærer ikke 
en avskjæring av regress for frivillige ansvarsforsikringer de viser kun til at dette ikke er en 
videre god løsning for de frivillige ansvarsforsikringer som forelå på tiden for utredningen. 
Men for eierskifteforsikringer må det nok kunne sies å være mest praktisk med en 
                                                 
49
 NOU 1987:24 s. 152 
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regressadgang. I motsatt tilfelle vil skadelidte kunne risikere å få medhold i sitt krav etter 
avhl, men med en kraftig avkorting av utbetalingen vil det kunne føre til vanskeligheter for 
kjøper i sin inndrivelse av kravet mot selger i mange tilfelle. Typisk hvis selger ikke er 
solvent, har flyttet utenlands eller av andre årsaker gjør det vanskelig for kjøper å inndrive 
kravet. Det er nettopp også disse tilfeller eierskifteforsikringer reklamerer med i sin 
markedsføring som en fordel for kjøper der selger tegner eierskifteforsikring. 
 
Forarbeidene lar løsningen stå relativ åpen for en dynamisk utvikling. Det blir uttalt at 
dersom sikrede har påført selskapet et tap vil en regress være mulig, men da under det vern 
sikrede er gitt i FAL kap. 4. Om dette uttales det i NOU 1987:24 på side 152: ” Akkurat 
hvor langt vernet strekker seg, kan være vanskelig å angi. Den usikkerheten som her måtte 
være, mener utvalget i og for seg ikke skaper særlige problemer. Tvert om kan det være en 
fordel at det på dette punkt overlater nærmere fastleggelse og utforming av prinsippet om 
regressvern til praksis. Dette vil gi mulighet for å ta hensyn til utviklingen innen beslektede 
områder.” 
 
Det har vært knyttet noe tvil til hvorvidt eierskifteforsikringsselskaper rettslig sett har en 
adgang til regress. Dette fordi at forsikringen skal dekke selgers ansvar overfor kjøper etter 
avhl, hvor selgers brudd på opplysningsplikten utgjør en stor del av dette ansvaret. 
Selskapenes adgang til regress må allikevel kunne ses på som en forutsetning for at denne 
type forsikring skal kunne opprettholdes, med den nåværende måte å tegne forsikringen på. 
Regressadgangen vil ha en preventiv virkning mot uriktige eller ufullstendige opplysninger 
i egenerklæringsskjemaet. Dette vil videre kunne ses på som en fordel for kjøper, 
regressadgangens incitament til selger å gi fullstendige og korrekte opplysninger gjør at 
kjøper kan tillegge opplysningene i egenerklæringsskjemaet noe ekstra troverdighet. 
 
Regress i eierskifteforsikring vil da være en ensidig regress. Etter avtalen mellom 
forsikringstaker og selskapet er de ikke solidarisk ansvarlige overfor kjøpers innsigelser. 
Der selskapet da har betalt kjøper en erstatning de ikke var forpliktet til å betale, etter 
forsikringsavtalen og FAL, vil selskapet ha adgang til å kreve dette tilbake av 
 22 
forsikringstakeren. Den tilbakesøking eierskifteforsikringsselskapet foretar er en form for 
ensidig regress. 
 
Eierskifteforsikringsselskapene har i sine vilkår
50
 forbeholdt seg retten til regress for de 
tilfeller der selskapets ansvar er falt bort eller nedsatt etter bestemmelser i FAL, det kan 
ikke sies å foreligge noen rettslige motforestillinger at selskapene velger å utbetale 
erstatning til kjøper for deretter å kreve regress av sikrede. Dette fremstår som en bedre og 
mer ryddig løsning enn å gjøre avkortingen gjeldene direkte mot skadelidte, slik selskapet 
har en adgang til etter FAL § 7-6 (4).  
 
                                                 
50
 Se Protectors vilkår punkt 6.1, AmTrusts vilkår punkt V. 1., Inter Hannovers vilkår punkt 
6.1 og Anticimex vilkår punkt 7.3 
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3 Regress som følge av bortfall av selskapets ansvar etter FAL § 4-2 jfr. § 
4-1 
Som nevnt i punkt 1.2.1 er et mulig grunnlag for regress i eierskifteforsikring 
forsikringstakers brudd på opplysningsplikten etter FAL  § 4-2 jfr. § 4-1. Bestemmelsen 
omhandler både de tilfelle hvor forsikringstaker svikaktig har forsømt sin opplysningsplikt, 
jfr. FAL § 4-2 (1), og de tilfelle hvor sikrede har forsømt sin opplysningsplikt og det er mer 
enn lite å laste sikrede for forsømmelsen, jfr. FAL § 4-2 (2).  
 
For å kunne vurdere eierskifteforsikringsselskapers adgang til regress etter FAL § 4-2 jfr. § 
4-1 er det nødvendig å først se på hva opplysningsplikten i FAL § 4-1 innebærer for 
forsikringstaker, dette vil bli gjort i punkt 3.1. Og i denne sammenheng om det overhodet 
kan pålegges forsikringstaker i eierskifteforsikring en opplysningsplikt etter FAL § 4-1, 
slik utfyllingen av egenerklæringsskjemaet er praktisert i dag. 
 
Under forutsetning av at man kan oppstille en opplysningsplikt via egenerklæringsskjemaer 
i eierskifteforsikring, vil det også i punktene 3.2 og 3.3 bli sett nærmere på selskapets 
reaksjonsterskel der opplysningsplikten anses brutt.  
 
Videre vil jeg se på selskapenes reaksjonsmønster, i punkt 3.4, for de tilfeller at selskapene 
har en adgang til regress ved avkorting etter FAL § 4-2 jfr. § 4-1, da også dette reiser 
særlige spørsmål i forhold til eierskifteforsikring. 
 
3.1 Forsikringstakers opplysningsplikt 
Selger har en opplysningsplikt både overfor kjøper og eierskifteforsikringsselskapet. Selv 
om forholdet mellom selger og kjøper, og mellom selger og selskap oppstår i  forbindelse 
med den samme handlingen, avhendingen av eiendommen, er dette to klart forskjellige 
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forhold som reguleres av forskjellige regelsett. Følgelig vil opplysningene i 
egenerklæringsskjemaet kun være rettet mot kjøper, mens det er riktigheten av 
opplysningene i egenerklæringsskjemaet det skal opplyses om til selskapet. 
 
Den usikkerhet det er knyttet til om hvorvidt eierskifteforsikringsselskaper har adgang til 
avkorting, og dermed regress, etter FAL § 4-2 jfr. § 4-1 er først og fremst fordi FAL § 4-1 
oppstiller et krav om årsakssammenheng mellom de opplysninger selskapet spør etter og 
selskapets risikovurdering. Dette er ikke oppfylt i eierskifteforsikring da selskapene her 
ikke foretar noen individuell risikovurdering i forbindelse med tegningen. Risikoen er ikke 
grunnlaget for selskapets premieberegning, grunnlaget for premieberegningen er 
eiendommens salgssum. 
 
Da det ikke foreligger noen risikovurdering kan det også stilles spørsmål ved om man 
overhodet kan hevde at forsikringstaker ved å oppgi uriktige eller ufullstendige 
opplysninger har oppnådd en forsikringsavtale, eller en bedre forsikringsavtale, han ikke 
ville oppnådd uten å gi uriktige/ufullstendige opplysninger i egenerklæringsskjemaet. Da 
både vilkår og premie er standardiserte vil ikke opplysningene føre til et annet 
dekningsomfang ei heller endring i premien. Denne problemstillingen vil bli sett nærmere 
på under delen om forsikringstakers uselvstendige opplysningsplikt i punkt 3.1.1, samt at 
jeg vil videre se om dette kan anses å være regulert gjennom forsikringstakers selvstendige 
opplysningsplikt i punkt 3.1.2. 
 
3.1.1 Forsikringstakers uselvstendige opplysningsplikt 
Ved reguleringen av sikredes opplysningsplikt har lovgiver tatt utgangspunkt i den 
uselvstendige, passive opplysningsplikten hvor sikrede skal gi ”riktige og fullstendige svar 
på selskapets spørsmål” jfr. FAL § 4-1 (1) annet punktum. Selskapet har etter første 
punktum en rett, men ingen plikt, til å stille sikrede spørsmål som har betydning for deres 
vurdering av risikoen. Problemstillingen videre blir om gale opplysninger i 
egenerklæringsskjemaet kan ses på som et brudd på opplysningsplikten. For å avgjøre dette 
må det først ses på om selskapene overhodet har en adgang til å benytte seg av 
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egenerklæringsskjemaer da disse åpenbart ikke er av betydning for selskapets vurdering av 
risikoen, selv om det kan sies å ha en innvirkning på selve risikoen. 
 
3.1.1.1 Har selskapene adgang til å benytte seg av egenerklæringsskjema? 
Opplysningsplikten i FAL § 4-1 er begrenset til at forsikringstakeren må svare på de 
spørsmål selskapet stiller, i eierskifteforsikring skjer dette i form av 
egenerklæringsskjemaene. Selv om utfylling egenerklæringsskjemaet  gjøres i forbindelse 
med inngåelsen av forsikringsavtalen blir det ikke foretatt noen individuell risikovurdering  
på bakgrunn av opplysningene i skjemaet. Selskapet tegner forsikringen på de samme 
vilkår uavhengig av hva forsikringstakers svarer i skjemaet, det er ikke av betydning for 
selskapet om forsikringstaker krysser ”ja” eller ”nei” i de forskjellige rubrikker. Den 
primære rolle egenerklæringsskjemaet har for selskapet er den skadebegrensende effekt det 
har i og med at kjøper gjennom dette presumptivt får flere opplysninger om eiendommen 
enn han ville fått uten skjemaet. Selskapet forsøker med dette å begrense sitt 
ansvarsområde til kun å gjelde mangler som ikke fremkommer av egenerklæringsskjemaet. 
Dette er i og for seg et legitimt formål, men tilfredsstiller ikke lovens krav om sammenheng 
mellom spørsmålene og risikoen.  
 
Da det som nevnt er riktigheten
51
 av opplysningene som har betydning for selskapets risiko 
er det her relevant å se om egenerklæringsskjemaene på noen måte kan tilfredsstille kravet i 
FAL § 4-1 om betydningen for risikovurderingen. I egenerklæringsskjemaene har 
selskapene tatt inn en bekreftelse i forbindelse med sikredes signering av 
egenerklæringsskjemaet. Protector har følgende bekreftelse inntatt: 
”Jeg bekrefter at opplysingene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har 
gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende opplysninger om eiendommen, vil selskapet 
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 At korrekte opplysninger er avgjørende for selskapets ansvar kommer tydelig frem Rt. 
2008 s. 1078, hvor selskapet ble gitt medhold i sitt regresskrav mot takstmann på bakgrunn 
av informasjonsansvaret. 
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kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger, eller selskapets ansvar vil kunne 
settes ned eller falle bort, jf vilkår for eierskifteforsikring punkt 6 og forsikringsavtaleloven 
kapittel 4.” Om denne bekreftelsen kan sies å tilfredsstille kravet til betydningen for 
selskapets risiko er lite trolig. Her er det riktigheten av opplysningene som er fremhevet, 
som jo er avgjørende for selskapets risiko, men det kan allikevel synes noe tynt å legge så 
stor vekt på denne bekreftelsen at sikredes opplysningsplikt kan knyttes til den. 
 
Det er ingen dommer som går inn på denne problemstillingen, og i det følgende vil derfor 
praksis fra AKN bli gjennomgått for å se hvordan nemnda har valgt å løse 
problemstillingen rundt den manglende risikovurderingen ved tegningen av forsikringen. 
Selskapene har tidligere forsøkt å klassifisere utfylling av egenerklæringsskjemaer som en 
sikkerhetsforskrift, mens AKN har kommet frem til at gale opplysninger i 
egenerklæringsskjema er et spørsmål om brudd på opplysningsplikten på tross av den 
manglende risikovurderingen. Nemnda har i sine avgjørelser ikke berørt problemstillingen 
om hvorvidt selskapene har en rettslig adgang til å stille spørsmål gjennom 
egenerklæringsskjemaet, på tross av at det kan synes som om kravet til årsakssammenheng, 
jfr. FAL § 4-1 (1) 1. punktum, mellom de spørsmål selskapet stiller og selskapets 
risikovurdering ikke er oppfylt. Det nemnda derimot i uttalelse 2255 synes å ha gjort er å 
oppstille et krav til årsakssammenheng mellom de gale opplysningene og 





Det kan spørres om nemnda grunnet eierskifteforsikringens egenart har valgt å se bort fra 
kravet til årsakssammenheng, og dermed forutsatt at selskapene har adgang til å stille 
spørsmål i egenerklæringsskjemaet, da dette vil få betydning for selskapets risiko i den 
grad at opplysninger i egenerklæringsskjemaet reduserer risikoen for et forsikringstilfelle. 
Den første nemndsuttalelsen fra AKN som berørte problemstillingen kom 13. juni 2000, 
uttalelse nr. 1722. Nemnda kom der frem til at eierskifteforsikringsselskapene ikke hadde 
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 Se også uenighet i AKNs uttalelse i Bratteng og Børjesson (2007) s. 15 
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adgang til å regulere brudd på opplysningsplikten ved sikkerhetsforskrifter, og at de 
følgelig ikke kunne avkorte med grunnlag i FAL § 4-8. Det kan her se ut som om AKN har 
gått litt fort frem, da problemstillingen rundt den manglende risikovurderingen ikke er 
vurdert i denne uttalelsen. Egenerklæringsskjemaet blir fylt ut i forbindelse med tegningen 
av forsikringen, og nemnda så denne fremgangsmåten som å være i ”samsvar med § 4-1 
om at selskapet ved inngåelsen av avtalen kan stillespørsmål om forhold av betydning for 
risikovurderingen.” Etter en vurdering av forholdet mellom opplysningsplikten og 
sikkerhetsforskriftene legger nemnda til grunn ”at utfyllingen av egenerklæringsskjemaet 
må ses som en del av forsikringstakerens opplysningsplikt. Nemnda har ingen vurdering av 
egenerklæringsskjemaets betydning for selskapets risikovurdering. Heller ikke har nemnda 
gått videre inn på om selskapene overhodet har en adgang til å stille spørsmål uten å foreta 
noen risikovurdering. 
 
Halvannet år senere kom neste uttalelse fra AKN, 28. november 2001 uttalelse nr. 1864, 
hvor selskapet krevde regress av sikrede grunnet gale opplysninger i 
egenerklæringsskjemaet. Også her anførte selskapet brudd på sikkerhetsforskrifter som 
grunnlag for sitt regresskrav. Her kom nemnda igjen frem til, under henvisning til AKN 
1722, at gale opplysinger i egenerklæringsskjemaet må bedømmes som et brudd på 
opplysningsplikten etter FAL § 4-2 jfr. § 4-1. Nemnda viser i AKN 1864 til at 
egenerklæringsskjemaet ikke er egnet som grunnlag for en risikovurdering i forkant fordi 
”de negative forhold som det gis opplysninger om i egenerklæringsskjemaet utelukker 
mangelsansvar for disse manglene”. Videre viser nemnda til selskapets opplysninger om at 
det ikke foretas noen individuell risikovurdering i forkant. På tross av dette finner nemnda 
det uproblematisk å knytte gale opplysninger i egenerklæringsskjemaet som et brudd på 
opplysningsplikten, da det kan være fristende for sikrede å gi gale opplysninger i 
egenerklæringsskjemaet og hvis ”selskapet var avskåret fra å reagere på dette ville 
resultatet måtte bli en generell premieøkning på denne type forsikring, eventuelt at 
dekningen bortfalt. Nemnda forstår dette slik at regressadgangen ved gale opplysninger er 
en forutsetning for å kunne opprettholde eierskifteforsikring i sin nåværende form uten 
individuell risikovurdering.” Heller ikke i denne uttalelsen har nemnda lagt noen vekt på 
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spørsmålet om selskapet overhodet har adgang til å stille spørsmål gjennom 
egenerklæringsskjemaet da de ikke foretar noen risikovurdering. Drøftelsen rundt 
risikovurderingen er knyttet til at opplysningene i seg selv ikke har noen påvirkning på 
risikovurderingen, og at det problematiske da er om man kan kalle det for et brudd på 
opplysningsplikten. 
 
Behovet for en adgang til regress for eierskifteforsikring synes å ha veid tungt for nemnda i 
denne avgjørelsen. Den preventive virkning regressen har vil nok også kunne sies å ha en 
positiv effekt på boligmarkedet, dersom selger vet han kan bli ansvarlig for mangel som 
følge av brudd på opplysningsplikten overfor selskapet vil dette være et incitament for han 
til å fylle ut egenerklæringsskjemaet mer nøyaktig enn han kanskje ville gjort dersom 
selskapet ikke hadde hatt denne sanksjonsmuligheten. Hensynene som taler for at 
selskapene skal ha en adgang til regress har i nemndas syn veid tyngre enn hensynene i 
mot, som altså er den manglende risikovurderingen lovgiver har stilt som vilkår for å stille 
spørsmål ved tegning. 
 
Hensynene som taler for at eierskifteforsikringsselskapene bør ha en adgang til regress, og 
dermed adgang til å stille spørsmål gjennom egenerklæringsskjemaet bør nok, i samsvar 
med nemndas uttalelser, veie såpass tungt at det vil kunne sies å være adgang for 
eierskifteforsikringsselskaper å opprettholde ordningen med egenerklæringsskjemaet. 
3.1.1.2 Hypotetisk risikovurdering 
I mangel av en individuell risikovurdering ved tegningen er det i nemndspraksis oppstilt en 
hypotetisk risikovurdering i etterkant, ved en vurdering av de gale opplysningene i 
egenerklæringsskjemaet. En hypotetisk risikovurdering i etterkant er i seg selv ikke 
særegent for eierskifteforsikring, dette blir gjort i forbindelse med en vurdering av brudd på 
opplysningsplikten ved alle typer forsikringer
53
. Det spesielle for eierskifteforsikringer er at 
dette vil være den eneste risikovurderingen som vil bli foretatt. 
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Problemstillingen om forholdet til selskapets risikovurdering blir også vurdert av nemnda i 
deres uttalelse fra 28. juni 2006, AKN 2298. Nemnda uttaler at ”I mangel av en faktisk 
individuell risikovurdering i forkant må man derfor foreta en hypotetisk risikovurdering i 
etterkant.” Denne hypotetiske risikovurderingen i etterkant foretar de på følgende måte: 
”Dersom selskapet ville ha inngått avtalen mot en høyere premie vil betydningen av de gale 
opplysningene tilsvare premietillegget. Hvis selskapet derimot ikke ville ha akseptert 
risikoen som ikke er opplyst tilsvarer betydningen for selskapet et regresskrav på 100 %... 
Dette kan også uttrykkes slik at et mulig premietillegg beregnes til mangelsbeløpet 
multiplisert med sannsynligheten for at mangelen ville bli påberopt.”  
 
I AKN 2377 kritiserer mindretallet den hypotetiske risikovurdering, og uttalte at  ”Ved 
tegning foretas det ingen individuell risikovurdering, utover at verditakst/kjøpesum 
vektlegges i premieberegningen. Da denne sees på som en naturlig ramme for selskapets 
potensielle ansvar. I den grad riktige opplysninger var gitt ville dette således ikke hatt 
nevneverdige konsekvenser for selskapets risikovurdering på tegningstidspunktet. I den 
grad opplysningen ville medført en vesentlig lavere verditakst ville premien i tilfellet blitt 
redusert. Det virker således noe konstruert at man i ettertid skal foreta en hypotetisk 
risikovurdering hvor man baker inn det aktuelle erstatningskravet som et risikoelement.” 
Mindretallets uttalelse er ikke fulgt eller kommentert i senere praksis fra AKN, hvor det 
legges til grunn tolkningen fra AKNs uttalelser 1722, 1864 og 2298. 
 
Ved andre forsikringstyper er den hypotetiske vurderingen i etterkant uproblematisk, da de 
enkelt kan beregne premien på nytt med de korrekte opplysningene og også vise til om 
selskapet ville tegnet en forsikring overhodet. Hos eierskifteforsikringsselskaper har de 
ikke mulighet til dette, da forsikringspremien blir beregnet ut fra salgssum og ikke 
opplysninger gitt i forbindelse med tegningen. Det eneste selskapene kan vise til ved en 
hypotetisk risikovurdering er om de ville tegnet forsikringen eller ikke om de hadde vært 
oppmerksomme på de gale opplysningene som ble gitt kjøper. Hensynet til at også 
eierskifteforsikringsselskaper bør ha en adgang til regress synes å ha vært avgjørende for at 
AKN her erkjenner en rett til regress for eierskifteforsikringsselskaper.  
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AKN kan allikevel fremstå som noe tilbakeholdne i forhold til å kunne anføre brudd på 
opplysningsplikt i eierskifteforsikring i sin uttalelse 2298 når de viser til at man ”i slike 
saker ikke vil ha et tilsvarende grunnlag for å si at selskapet ikke ville overta risikoen for 
det ikke opplyste forholdet, eller eventuelt forlangt en premieøkning, jfr. AKN 2255. Dette 
illustrerer at reglene om opplysningsplikt ikke passer i forhold til en tegningssituasjon, hvor 
det ikke foretas noen individuell risikovurdering”. Nemnda uttaler også videre at ”Etter 
nemndas oppfatning er det derfor i forhold til denne forsikringstypen mer nærliggende å 
benytte § 4-9 om fremkallelse av forsikringstilfellet enn reglene om brudd på 
opplysningsplikten.” Denne uttalelsen er ikke fulgt i de etterfølgende uttalelsene fra AKN. 
Og det må dermed anses for at nemnda mener de hensyn de redegjør for i innledningen av 
drøftelsen veier tyngre. Det er også vanskelig å se at det vil være noe bedre for 
eierskifteforsikringsselskaper å benytte seg av FAL § 4-9 enn brudd på opplysningsplikten. 
Beviskravene etter FAL § 4-9 er mye strengere, og i de tilfelle hvor selskapene ville fått 
medhold i en regress etter FAL § 4-9 ville dette ført til en i utgangspunktet total avkorting, 
i motsetning til den mer skjønnsmessige avkorting man finner i FAL § 4-2 (2). 
 
KFE har hatt motstridende tolkninger av denne problemstillingen. Av de to uttalelsene 
nemnda har kommet med støtter den ene, KFE-044, en adgang til å benytte seg av 
bestemmelsene om brudd på opplysningsplikten for de tilfelle forsikringstaker har gitt 
uriktige eller ufullstendige opplysninger i egenerklæringsskjemaet. Mens en senere 
uttalelse, KFE-066, viser til AKN og uttaler at ”Slik nemnda ser det, er derfor den 
hypotetiske risikovurderingsmodellen, og bestemmelsene om opplysningsplikt hvorfra den 
er utledet, lite egnet til å løse spørsmålet om regress under eierskifteforsikring. Skal 
modellen kunne opprettholdes, vil det kun kunne være i de tilfeller hvor det er helt på det 
rene at selskapet ikke ville akseptert den risikoen som ikke er opplyst”. I den aktuelle sak 
fant nemnda det ikke ”helt på det rene at selskapet ikke ville akseptert den risikoen som er 
opplyst. Det er således ikke grunnlag for regress med hjemmel i FAL §§ 4-1 og 4-2.” Det 
fremstår som noe uhensiktsmessig av KFE å verken følge egne eller AKNs tidligere 
uttalelser, disse uttalelsene er dermed kun tatt med her som et sammenligningsgrunnlag og 
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for å belyse det klart problematiske i den uavklarte situasjonen rundt 
eierskifteforsikringsselskapers adgang til regress i de tilfelle hvor forsikringstaker har gitt 
uriktige eller ufullstendige opplysninger i egenerklæringsskjemaet. 
 
3.1.1.3 Adgang til regulering av uriktige eller ufullstendige opplysninger i 
egenerklæringsskjemaet i reglene om opplysningsplikt – foreløpig 
konklusjon 
I de uttalelser AKN har kommet med etter AKN 2298
54
 har de valgt å bruke den modell de 
har utarbeidet gjennom de ovennevnte uttalelser. Denne praksis har nå vært fulgt av AKN 
over så lang tid at det kan sies å ha dannet seg en fast nemndspraksis. Om denne praksisen 
vil bli fulgt opp av en domstol er det ikke mulig å si sikkert. Det er her forhold som taler i 
begge retninger. Det som taler for at en slik praksis skal bli fulgt er at nemnda har fulgt 
denne praksisen i alle sine avgjørelser, og at flere av selskapene har valgt å innrette seg 
etter den. Om man kan si at forsikringstaker har innrettet seg etter praksisen er vel et mer 
tvilsomt spørsmål, det vil ikke innebære noen ulempe for forsikringstaker at en domstol 
kommer frem til at selskapene ikke har adgang til regress som følge av brudd på 
opplysningsplikten, så fremt de ikke hjemler regressadgangen i en bestemmelse som gir 
selskapene en utvidet rett til regress. 
 
Det vil være et grunnlag for å hevde at uriktige eller ufullstendige opplysninger i 
egenerklæringsskjemaet kan anføres som et brudd på opplysningsplikten, i alle fall inntil 
det kommer en dom eller en lovendring som sier det motsatte.  
 
3.1.2 Forsikringstakers selvstendige opplysningsplikt 
I FAL § 4-1 (1) tredje punktum er sikrede gitt en selvstendig opplysningsplikt. 
Problemstillingen i det følgende er om hvorvidt eierskifteforsikringsselskaper kan anføre 
brudd på den uselvstendige opplysningsplikten overfor sikrede, og derunder hva 
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forsikringstakeren kan forventes å opplyse om ved tegningen av eierskifteforsikring. Denne 
delen er også skrevet med tanke på problemstillingen om det vil være mer 
forsikringsrettslig korrekt å vurdere gale opplysninger i egenerklæringsskjemaet som et 
brudd på den selvstendige opplysningsplikt i stedet for å vurdere det som et brudd på den 
uselvstendige opplysningsplikten. 
3.1.2.1 Hva innebærer en selvstendig opplysningsplikt? 
Etter bestemmelsens ordlyd og dens forarbeider
55
 er den selvstendige opplysningsplikten et 
unntak for særlige tilfeller. Det er et vilkår om at det må være klart for sikrede at det er av 
særlig betydning for selskapets risikovurdering å få opplysningene, samt at det er et såpass 
spesielt forhold at selskapet ikke kan forventes å spørre om det. Loven oppstiller vilkår om 
at det må være ”særlige forhold” forsikringstaker ”må forstå er av særlig betydning for 
selskapets vurdering av risikoen.” I dette ligger det implisitt også et vilkår om at det må 
være forhold som forsikringstakeren har positiv kunnskap om, noe som innebærer at der 
forsikringstaker har en mer eller mindre velbegrunnet mistanke om forholdet ikke vil være 




 presiserer her 
at man ikke kan strekke bestemmelsen så langt at forsikringstaker kan holde tilbake 
opplysninger ”som han eller hun må forstå er av åpenbar betydning for risikovurderingen, 
men som er så spesielle at det ikke kan forventes at selskapet reiser spørsmål om det 
overfor forsikringstakeren.” 
 
3.1.2.2 Kan uriktige eller ufullstendige opplysninger i egenerklæringsskjemaet 
knyttes til en selvstendig opplysningsplikt? 
Det at forsikringstaker har gitt gale opplysninger til kjøper i forbindelse med salget av 
eiendommen vil uten tvil være av betydning for selskapets risikovurdering. 
Forsikringstaker må også kunne sies å ha positiv kunnskap om dette i de tilfelle han bevisst 
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har gitt gale opplysninger. Det tvilsomme med å knytte gale opplysninger i 
egenerklæringsskjemaet til forsikringstakerens selvstendige opplysningsplikt må sies å 
ligge i om dette er et forhold selskapet kan forventes å spørre om. Da dette åpenbart 
påvirker selskapets risiko burde dette antakelig kunne hevdes å være noe selskapet spør 
om. Det gjør faktisk ingen av selskapene i sitt egenerklæringsskjema, med unntak av den 
tidligere nevnte bekreftelsen av at de gitte opplysninger er korrekte og utfyllende.  
 
At forsikringstaker har oppgitt korrekte opplysninger i egenerklæringsskjemaet må kunne 
forutsettes av selskapet, nettopp derfor kan det ikke forventes at selskapet spør om det er 
gitt gale opplysninger i skjemaet. Som nevnt vil alminnelige avtalerettslige regler supplere 
FAL i de tilfelle hvor man ikke kan trekke en løsning ut fra bestemmelsene i FAL. 
Alminnelige avtalerettslige regler må kunne sies å støtte under det faktum at 
forsikringstaker ved eierskifteforsikring bør gi selskapet opplysning om at han har gitt 
uriktige eller ufullstendige opplysninger til kjøper om eiendommen. Den 
lojalitetsforutsetning som ligger til grunn i en avtale hvor de handlinger forsikringstaker 
gjør før avtaleinngåelsen påvirker selskapets risiko i så stor grad gjør at selskapet har en 
berettiget forventning om at forsikringstaker vil opplyse om disse handlingene. Ved denne 
vurderingen vil momenter fra avtl § 33 kunne komme til anvendelse. Etter avtl § 33 kan en 
part ikke gjøre et løfte gjeldende overfor motparten dersom løftemottakeren sitter inne med 
opplysninger løftegiveren ikke har tilgang til, og det ville stride mot redelighet å gjøre dette 
gjeldende.
58
En direkte anvendelse av avtl § 33 er lite tenkelig, da dette innebærer at 
avtalen, som hovedregel, faller bort
59
. Dette er ikke hensikten bak den skjønnsmessige 
avkortingsadgangen man finner i FAL kapittel 4, og avtl § 33 vil kun komme til anvendelse 
for de tilfeller FAL ikke regulerer. Avtl § 33 vil allikevel alltid ligge som en bakgrunn med 
sitt krav til redelighet mellom partene, og i de tilfelle hvor særlovgivningen, her FAL, ikke 
regulerer en parts redelighet vil dette naturlig følge av avtalerettslige regler, med et 
utgangspunkt i redelighetsvurderingen i avtl § 33. For at prinsippet om redelighet i avtl § 
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33 skal kunne komme til anvendelse er det en forutsetning at den annen part må sies å ha 




Dersom forsikringstaker er klar over at han har gitt uriktige eller ufullstendige opplysninger 
til kjøper, vil kravet til lojalitet og redelighet i kontraktsforhold kunne sies å gi 
forsikringstaker en aktiv opplysningsplikt om dette. Om man da ser lovgivning og de 
avtalerettslige prinsippene samlet, vil det nok kunne være forsvarlig å si at forsikringstaker 
har en selvstendig opplysningsplikt overfor selskapet dersom han har gitt uriktige eller 
ufullstendige opplysninger til kjøper som påvirker selskapets risiko. 
 
På dette grunnlag vil det kanskje kunne sies at gale opplysninger i egenerklæringsskjemaet 
vil kunne bedømmes som et brudd på sikredes selvstendige opplysningsplikt. Men denne 
vinklingen vil nok allikevel kunne fremstå som noe konstruert og har -  så vidt meg bekjent 
- ikke blitt vurdert nærmere i teori eller praksis. I det følgende i punkt 3, med unntak av 
svikvurderingen i punkt 3.2, vil derfor AKNs linje bli fulgt, hvor gale opplysninger i 
egenerklæringsskjemaet er et spørsmål om brudd på den uselvstendige opplysningsplikten. 
 
3.1.3 Forsikringstakers korrigeringsplikt 
Etter FAL § 4-1 (2) har sikrede en korrigeringsplikt for de tilfelle hvor forsikringstakeren 
blir klar over at han har gitt selskapet uriktige eller ufullstendige opplysninger som har 
betydning for deres vurdering av risikoen.  
 
I AKN 2366 er forsikringstakers korrigeringsplikt i eierskifteforsikring vurdert. Nemnda 
kom her frem til at det i det konkrete tilfellet ikke forelå brudd på korrigeringsplikten, men 
uttalelsen åpner for at brudd på korrigeringsplikten etter nemndas syn kan gi selskapet 
grunnlag for regress. Nemnda la i uttalelsen vekt på at det kun var snakk om et mindre 
beløp selskapet hadde måttet utbetale til kjøper, noe som kan tolkes dit hen at 
forsikringstaker ikke vil bli regressansvarlig overfor selskapet ved å ikke korrigere 
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opplysninger om mindre forhold, men at det er de viktige opplysningene om selskapets 
risiko han først og fremst plikter å gi.  
 
Det må kunne legges til grunn at forsikringstaker i eierskifteforsikring har en 
korrigeringsplikt overfor selskapet i de tilfelle hvor dette skulle være aktuelt, selv om det 




Det foreligger en dom av lagmannsretten som omhandler eierskifteforsikringsselskapers 
adgang til avkorting etter FAL § 4-2 jfr. § 4-1. Frostating lagmannsrett har i sin dom 9. 
januar 2008, publisert LF-2007-106310, vurdert Protectors innsigelse om forsikringstakers 
misligholdte opplysningsplikt. Denne saken er meget spesiell, da det her ikke ble fylt ut 
egenerklæringsskjema i forbindelse med inngåelsen av forsikringsavtalen og det er derfor 
heller ikke tatt stilling til om selskapene har adgang til å stille spørsmål ved inngåelsen av 
forsikringsavtalen. Det som derimot kan leses ut av denne dommen er at domstolene her 
anerkjenner eierskifteforsikringsselskapenes adgang til regress, og selv om forholdene i 
denne sak var såpass spesielle at det er vanskelig å trekke noen paralleller til ordinære 
tilfeller av regress i eierskifteforsikring er i alle fall adgangen til regress ikke lengre 
omstridt. I den nevnte dom av Frostating lagmannsrett la også begge parter til grunn at 
FAL §§ 4-1 og 4-2 kom til anvendelse, dette er da også lagt til grunn av retten uten 
nærmere drøftelser. 
 
3.3 FAL § 4-2 (1), svikaktig forsømmelse av opplysningsplikten 
Om forsikringstaker svikaktig har brutt sin opplysningsplikt er selskapet fritatt for ansvar. I 
de tilfeller hvor det foreligger svik og selskapet allerede har utbetalt erstatning til kjøper, 
vil denne bestemmelsen da kunne legges til grunn i et regressoppgjør. Det er her interessant 
å se på om det overhodet er adgang til å anføre et svikaktig brudd på opplysningsplikten 
ved tegning av eierskifteforsikring, da forsikringstaker i eierskifteforsikring ikke har 
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mulighet til å oppnå en bedre forsikring en han ville oppnådd ved å gi korrekte 
opplysninger i egenerklæringsskjemaet. Og herunder om den svikaktige forsømmelsen kan 
knyttes til den uselvstendige eller den selvstendige opplysningsplikt. 
 
3.3.1 Svikaktig forsømmelse av den uselvstendige opplysningsplikt ved 
eierskifteforsikring 
Det er i litteraturen
61
 hevdet at forsikringstaker i eierskifteforsikring ikke kan utvise svik 
overfor selskapet. Dette fordi forsikringsselskapet vanskelig kan godtgjøre at motivet for de 
uriktige/tilbakeholdte opplysninger for å få en avtale/bedre avtale enn han ellers ville, da 
forsikringstaker aldri vil ha behov for å gi uriktige opplysninger for å få en avtale om 
eierskifteforsikring, da også riktige og fullstendige opplysninger vil gi den samme 
avtalen.
62
 Det vil derfor i det følgende bli forutsatt at forsikringstaker ikke svikaktig kan 




3.3.2 Svikaktig forsømmelse av den selvstendige opplysningsplikt i 
eierskifteforsikring 
Om gale opplysninger i egenerklæringsskjemaet blir sett som et brudd på forsikringstakers 
selvstendige opplysingsplikt, vil det å ikke opplyse om at man har gitt gale opplysninger til 
selger kunne føre til at forsikringstaker oppnår en forsikringsavtale han ikke ville oppnådd. 
Om det overhodet kan anføres at gale opplysninger er et brudd på den selvstendige 
opplysningsplikten, bør dette da kunne gi grunnlag for å hevde et svikaktig brudd på 
opplysningsplikten i de tilfelle hvor det er relevant. 
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I Frostating lagmannsretts dom, LF-2007-106310, er forsikringstakers svikaktige brudd på 
den selvstendige opplysningsplikten vurdert av lagmannsretten. Lagmannsretten har ikke 
vurdert problemstillingen om hvorvidt forsikringstaker i eierskifteforsikring kan utvise svik 
ved tegningen, dette synes forutsatt uten videre drøftelse. Om dommen kan legges til grunn 
for at forsikringstaker kan utvise svik ved tegning av en eierskifteforsikring kan ikke anses 
avklart, da lagmannsretten ikke har noen synlig vurdering av problemstillingen. 
 
3.3.3 Anvendelsen av svikbestemmelsen i FAL § 4-2 (1) i eierskifteforsikring 
Ved svik er selskapet pålagt en streng bevisbyrde.
64
 Og det vil derfor være mer praktisk for 
selskapet å anføre et forsettlig brudd på opplysningsplikten etter FAL § 4-2, da dette også i 
realiteten vil gi det samme resultat, bortfall av dekningen. Spesielt med tanke på 
usikkerheten om hvorvidt det rettslig sett er mulig å anføre svik etter FAL § 4-2 (1) i 
eierskifteforsikring. 
 
3.4 FAL § 4-2 (2), mer enn lite å laste forsikringstaker 
Der forsikringstaker har brutt sin opplysningsplikt etter FAL § 4-1 hvor det ikke kan anses 
svikaktig vil vurdering være om forsikringstaker er mer enn lite å legge til last. Ved brudd 
på opplysningsplikten er dette den nedre grense for hvor selskapet kan kreve regress av 
forsikringstakeren. 
 
Da det som nevnt i punkt 3.3 er omstridt om selskapene har adgang til å anføre svik etter 
FAL § 4-2 (1), vil det da kunne sies å være mer hensiktsmessig for 
eierskifteforsikringsselskaper å anføre et forsettlig brudd på opplysningsplikten etter 
bestemmelsens annet ledd. Dette vil ha den samme følgen for selskapet som ved svik, hvor 
avkorting i utgangspunktet er totalt bortfall av selskapets ansvar også ved forsettlig brudd 
på opplysningsplikten.  
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Det er som hovedregel forsikringstaker som utfyller egenerklæringsskjemaet og har 
mesteparten av kontakten med megler. Men det kan oppstå problemer i de tilfeller hvor 
andre enn forsikringstaker har kontakten med megler, og da spesielt i de tilfelle hvor disse 
gir feilaktige opplysninger til megler som igjen blir gitt videre til kjøper. 
 
Regressadgangen etter FAL § 4-2 (2) reiser ingen problemstillinger som er særskilt for 
eierskifteforsikringsselskaper, da denne vurderingen er lik ved alle typer forsikringer. 
Såfremt det kan forutsettes at man kan benytte seg av FAL § 4-1 ved eierskifteforsikring, 
vil vurderingen av om forsikringstaker er mer enn lite å laste etter FAL § 4-2 (2) ikke by på 
store særegenheter i forhold til eierskifteforsikring. Forutsetningene for å kunne benytte seg 
av brudd på opplysningsplikten etter FAL § 4-2 (2) vil derfor ikke bli vurdert nærmere her. 
Selskapenes reaksjonsmønster ved brudd på opplysningsplikten vil være noe særegent for 
eierskifteforsikringsselskaper, og reiser derfor problemstillinger som vil bli videre 
behandlet i neste punkt om FAL § 4-2 (3). 
 
3.5 Retningslinene for selskapets reaksjonsmønster, deres betydning i 
eierskifteforsikring 
3.5.1 FAL § 4-2 (3) 
Etter FAL § 4-2 (3) skal det tas hensyn til hvilken betydning feilen har hatt for selskapets 
vurdering av risikoen, graden av skyld hos sikrede, selve skadeforløpet og forholdene ellers 
ved avkorting etter bestemmelsens andre ledd. Da eierskifteforsikring tegnes under særegne 
forhold, vil dette føre til at man ved denne vurderingen må ta hensyn til andre forhold enn 
det som normalt er etter denne bestemmelsen. Forsikringstaker har ved tegningen av en 
eierskifteforsikring som hovedregel kun kontakt med megler. Megler har i denne 
forbindelse kun som oppgave å tilby forsikringstaker å tegne dekningen, for deretter å 
sørge for at dekningen blir plassert i selskapet. Megler identifiseres med selskapet, og 
meglers opptreden ved tegningen vil derfor være av betydning for selskapets adgang til å 
sette ned ansvaret. Dette kommer frem i Frostating lagmannsretts dom, LF-2007-106310, 
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hvor representanten fra meglerhuset hadde opptrådt på en såpass klanderverdig måte at 
avkortingen ble begrenset. Her hadde meglerhuset godtatt en takstrapport som var mer enn 
6 måneder gammel, noe som stred med Protectors vilkår og det ble heller ikke fylt ut noe 
egenerklæringsskjema i forbindelse med inngåelsen av forsikringen.  
 
Også ved selskapets reaksjonsmønster kommer forholdet til risikovurderingen inn. Etter 
FAL § 4-2 (3) skal det tas hensyn til ”hvilken betydning feilen har hatt for selskapets 
vurdering av risikoen”. Her kommer den hypotetiske risikovurderingen inn. Ved 
eierskifteforsikring vil dette skape problemer, da feilen aldri kan sies å ha virket inn på 
selskapets risiko nettopp fordi det ikke blir foretatt noen risikovurdering på bakgrunn av 
forsikringstakers opplysninger gitt ved tegningen.  
 
3.5.2 FAL § 4-4 
Etter FAL § 4-4 er selskapet avskåret fra å påberope seg brudd på opplysningsplikten 
dersom ”det kjente eller burde ha kjent til dette forholdet da det fikk opplysningene.” 
Her vil identifiseringen mellom selskapet og megler komme inn. Dersom megler, som 
selskapets representant, visste eller burde vite at forsikringstaker gir uriktige eller 
ufullstendige opplysninger vil meglerens kunnskap om dette også anses som selskapets 
kunnskap. Denne identifisering blir sjeldent påberopt av forsikringstaker i saker hvor 
selskapet krever regress som følge av brudd på opplysningsplikten. Det må kunne sies å 
være uvisst hvorfor forsikringstaker ikke påberoper seg denne identifiseringen i mye større 
grad. Identifiseringen mellom selskapet og megler er ikke omtvistet, og dette må definitivt 
kunne sies å være svært relevant i mange av de tilfeller hvor eierskifteforsikringsselskaper 
søker regress hos forsikringstaker. 
 
FAL § 4-4 begrenser også selskapets adgang til å reagere i de tilfelle hvor de uriktige 
opplysningene ikke har innvirket på avtalen
65
. Hadde selskapet inngått forsikringsavtalen 
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om de hadde vært klar over at kjøper hadde fått uriktige eller ufullstendige opplysninger? I  
AKN 1864 blir nettopp dette forholdet diskutert, hvor nemnda kommer frem til at selv om 
eierskifteforsikring tilbys alle meglerens kunder, hvor vilkårene og premien er 
standardiserte  vil det behovet man har for en regressadgang i eierskifteforsikring veie 
såpass tungt at gale opplysninger har betydning for selskapet og at FAL § 4-4 derfor ikke 
fører til at eierskifteforsikringsselskapene er avskåret fra en regress. Dette er også fulgt opp 
i senere uttalelser fra AKN
66
, og må kunne ses på som en praksis som er såpass utviklet at 
for at dette synspunktet skal kunne fravikes krever det en dom som taler i motsatt retning. I 
alminnelige avtalerettslige prinsipper vil man nok også kunne finne støtte for dette 
synspunktet, jfr drøftelsene over i punktene 2.1 og 3.1.2.  
 
3.6 Vil en adgang til avkorting etter FAL § 4-2 jfr. § 4-1 innebære en begrensning 
av selskapenes ansvar til kun å gjelde mangler etter avhl § 3-9? 
Dersom grensen for hvor forsikringstaker har brutt sin opplysningsplikt overfor selskapet 
blir satt samme sted som for når han som selger har brutt sin opplysningsplikt overfor 
kjøper vil dette i realiteten innebære at selskapet alltid vil ha en adgang til å avkorte der 
kjøper for medhold i sin reklamasjon ved selgers brudd på opplysningsplikten etter avhl § 
3-7 eller § 3-8. Dette er også påpekt av mindretallet i AKN 2377 som uttaler at ”Har selger 
gitt alle relevante opplysninger og disse er korrekt vil det ikke bli aktuelt med ansvar etter 
avhl §§ 3-7 og 3-8. Foreligger det ansvar synes den praktiske hovedregel å være at 
regressadgang i utgangspunktet er tilstede. Hensikten med å tegne denne type forsikring er 
det motsatte, nemlig å eliminere risiko for etterpåfølgende krav.” Om dette hadde vært den 
praktiske hovedregel slik mindretallet her hevder, ville dette medført at eierskifteforsikring 
kun dekket mangler etter avhl § 3-9, annet punktum. Selskapenes praksis er derimot ikke 
slik, alle selskapene opplyser
67
 at regress kun er forbeholdt unntakstilfellene. Det meget 
lave antall saker i AKN som omhandler regress i eierskifteforsikring må også sies å støtte 
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regress 
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dette. Dette innebærer at bransjen selv har utarbeidet en praksis hvor de setter terskelen for 
når de krever regress av forsikringstaker høyere enn terskelen i FAL § 4-2, hvor 
forsikringstaker må være mer enn lite å laste. Mindretallet i AKN 2377 uttaler videre at 
”Eierskifteforsikring er en spesiell type ansvarsforsikring, og selv om FAL §§ 4-1 og 4-2 
får anvendelse bør reglene etter mindretallets syn ses i lys av nettopp dette forhold” 
Eierskifteforsikringsselskapenes noe tilbakeholdne praksis med å kreve regress av 
forsikringstaker kan sies å følge nettopp dette, og det fremstår som om bransjen selv har 
løst problematikken rundt eierskifteforsikringens dekningsområde i forhold til mangler 
etter avhl §§ 3-7 og 3-8. Om det er bransjen selv som er den beste til å avgjøre hvor man 
skal sette terskelen for regress kan jo diskuteres, men det er lite som tyder på at 
eierskifteforsikringsselskapene benytter seg av adgangen til regress i for stor utstrekning 
sett hen til det lave antall av denne type saker i AKN. 
 
Det bør da kunne konkluderes med at avkorting etter FAL § 4-2 jfr. § 4-1 kan føre til at 
eierskifteforsikring i realiteten kun dekker selgers mangelsansvar etter avhl § 3-9, annet 
punktum. Men selskapenes tilbakeholdenhet med regresskrav har ført til at dette ikke er 
tilfelle slik deres praksis er i dag. 
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4 Regress som følge av bortfall av selskapets ansvar etter FAL § 4-8  
Som nevnt innledningsvis i punkt 1.2.2 er brudd på sikkerhetsforskrifter en av de mulige 
grunnlagene for eierskifteforsikringsselskapers adgang til regress. Det er per i dag kun 
Anticimex som har sikkerhetsforskrifter i sine vilkår for eierskifteforsikring. Årsaken til at 
ingen andre selskaper har valgt denne løsningen ligger nok i at AKN i sine uttalelser har 
valgt å avvise muligheten til å regulere opplysningsplikt i sikkerhetsforskrifter. Tidligere 
aktører, som ACE, Cigna og Reliance har hatt sikkerhetsforskrifter i sine vilkår, men disse 
aktørene er ikke lengre i markedet. 
 
Da regress med grunnlag i brudd på opplysningsplikten etter FAL § 4-2 jfr. § 4-1 kan synes 
noe konstruert med tanke på at det ikke foretas noen risikovurdering ved tegningen i 
forbindelse vil jeg her se på om en regress etter FAL § 4-8 bedre kan tilpasses lovens 
system. For å avgjøre om selskapene har en reell adgang til å kreve regress med hjemmel i 
FAL § 4-8 reises problemstillingen om regulering av utfyllingen av 
egenerklæringsskjemaet gjennom sikkerhetsforskrift vil være i strid med definisjonen i 
FAL § 1-2. Det må i denne sammenhengen ses på tidspunktet for når sikrede pålegges en 
handlingsplikt og om selskapets opplysningsplikt er oppfylt slik at de har adgang til å 
knytte sanksjoner til et brudd på denne handlingsplikten. 
 
Etter en gjennomgangen til selskapenes mulighet til å kreve regress, vil det videre bli sett 
på hvordan denne regressen da gjennomføres med tanke på hvor selskapenes 
reaksjonsterskel går og hvordan det påfølgende reaksjonsmønsteret er. Dette under 




4.1 Er regulering av opplysningsplikten i sikkerhetsforskrifter i strid med 
definisjonen i FAL § 1-2? 
Sikkerhetsforskrifter er definert i FAL § 1-2 litra e: 
”(e) sikkerhetsforskrift: et påbud i forsikringsavtalen om: 
(1) at sikrede skal sørge for bestemte anordninger eller treffe bestemte tiltak 
som er egnet til å forebygge eller begrense skade, 
(2) at sikrede eller andre ved bruk, oppbevaring eller vedlikehold av 
forsikringsgjenstanden skal ha bestemte kvalifikasjoner eller sertifikater, 
(3) at sikrede eller andre ved bruk, oppbevaring eller vedlikehold av 
forsikringsgjenstanden skal gå frem på bestemte angitte måter” 
 
I forhold til eierskifteforsikring vil det kun være alternativ 1 som kan være aktuelt, altså et 
påbud om en korrekt utfylling av egenerklæringsskjemaet. Vil lovens krav om en 
anordning eller tiltak som skal være egnet til å forebygge eller begrense skade være oppfylt 
når sikkerhetsforskriften innebærer en regulering av utfylling av egenerklæringsskjemaet? 
 
Utfylling av egenerklæringsskjema er ikke innenfor de typiske sikkerhetsforskrifter. I boka 
”Forsikringsavtaleloven med kommentarer” (2008) av Brynildsen, lid og Nygård nevner 
forfatterne på side 31 følgende eksempler på bestemte anordninger og tiltak fra 
forarbeidene: 
 *forskrift om at en bygning skal ha brannsikre dører og vegger 
 *forbud mot røyking i bestemte typer lokaler 
 *forskrift om brannslukkingsapparater 
 Disse eksemplene er forholdsvis like, og dreier seg om tiltak sikrede gjør som umiddelbart 
og varig vil holde risikoen for skade gjennom forsikringstiden lav. Kan det innfortolkes en 
erstatningsutbetaling til kjøper i ”skade” slik FAL § 1-2 (e) benytter det? Hensynet til 
selskapets behov for å begrense forsikringstilfeller fra å oppstå bør her veie såpass tungt at 
en slik tolkning bør kunne forsvares.  
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Fullstendig og korrekt utfylling av et egenerklæringsskjema vil begrense reklamasjoner fra 
kjøper som følge av selgers brudd på opplysningsplikten, dette vil være et tiltak egnet til å 
begrense skade. Om forsikringstaker pålegges en plikt til å fylle ut egenerklæringsskjemaet 
korrekt og utfyllende kan ikke dette sies å være særlig byrdefullt for han. Dette vil verken 
være videre tidkrevende eller kostbart for sikrede. 
 
Selv om man ved å dele opp bestemmelsen kan få tvunget en regulering av utfylling av 
egenerklæringsskjemaet inn i definisjonen av sikkerhetsforskrifter i FAL § 1-2 (e) nr. 1, 
slik jeg nå har gjort, vil det å regulere utfylling av egenerklæringsskjema i 
sikkerhetsforskrifter være langt unna de tiltak lovgiver hadde i tankene når bestemmelsens 
ordlyd ble fastsatt. Men det kan samtidig sies at eierskifteforsikringer ikke hadde kommet 
på markedet ennå når FAL ble vedtatt, og lovgiver hadde ikke i tankene 
eierskifteforsikringers egenart og den dermed vanskelige tilpasningen til FAL. AKN har i 
sin uttalelse nr 1722 vurdert eierskifteforsikringsselskapet Cignas sikkerhetsforskrifter hvor 
selskapet anførte et brudd på disse som grunnlag for sin regress. Sikkerhetsforskriftene 
fremgikk av vilkårene, og hadde følgende ordlyd: 
 
”5 SIKKERHETSFORSKRIFTER 
Som sikkerhetsforskrift gjelder: 
5.1 Selger plikter å utfylle egenerklæringsskjema til bruk i salgsoppgave for 
eiendommen korrekt og fullstendig. 
 
Følger av overtredelse av sikkerhetsforskrifter: 
5.2 Selger plikter å overholde sikkerhetsforskriften nevnt under punkt 5.1. Fører 
brudd på sikkerhetsforskriften til erstatningsansvar og selger er mer enn lite å 
legge til last for ikke å overholde sikkerhetsforskriften eller påse at den ble 
overholdt, kan erstatningen reduseres eller falle bort, jf FAL § 4-8. 
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5.3 Selv om selskapet har rett til å redusere erstatningen etter bestemmelser i 
FAL kap. 4, vil selskapet betale uavkortet erstatning til kjøper. I slike tilfeller 
forbeholder selskapet seg rett til regress overfor selger, jf pkt. 8.” 
 
Om definisjonen av sikkerhetsforskrifter og forholdet til å regulere utfylling av 
egenerklæringen i disse uttalte nemnda : ”Egenerklæringsskjemaet ble fylt ut ved 
tegningen av eierskifteforsikringen og bidrar til å kartlegge eiendommen, som er den 
gjenstand et mulig erstatningsansvar vil være knyttet til. En slik fremgangsmåte synes i 
samsvar med § 4-1 om at selskapet ved inngåelsen av avtalen kan stille spørsmål om 
forhold av betydning for risikovurderingen. Sikkerhetsforskrifter angår derimot en plikt 
til å forebygge skade som gjelder mens forsikringen løper.” Allerede på det punkt at 
utfylling av egenerklæringen ikke er en plikt som løper sammen med at forsikringen 
løper viser nemnda da til at definisjonen passer dårlig med selskapets tolkning av 
sikkerhetsforskrifter. Dette da utfylling av egenerklæringsskjema er noe sikrede gjør før 
forsikringen trer i kraft. Det er forutsatt i andre typer forsikringer at 
sikkerhetsforskrifter gjelder plikt til å forebygge skade mens forsikringen løper, da 
selskapet i andre typer forsikringer ikke vil være ansvarlig for skade som er inntruffet 
som en følge av handlinger sikrede har foretatt før forsikringen er trådt i kraft. Denne 
forutsetningen er ikke tilstede i eierskifteforsikring, og det vil derfor kunne 
argumenteres for at selskapet gis anledning til å knytte handlingsplikter til perioden 
mellom inngåelsen av forsikringsavtalen og når den trer i kraft.  
 
Videre uttaler nemnda også at ”Definisjonen av sikkerhetsforskrifter i FAL § 1-2 (e) 
passer heller ikke godt på en slik erklæring. FAL § 1-2 (e) nr. 2 og 3 passer overhodet 
ikke. Men heller ikke nr. 1: «påbud i forsikringsavtalen om at sikrede skal ... treffe 
bestemte tiltak som er egnet til å forebygge eller begrense skade» treffer særlig godt. 
Nemnda legger derfor til grunn at utfyllingen av egenerklæringsskjemaet må ses som 
en del av forsikringstagerens opplysningsplikt.”  AKN har i senere uttalelser fulgt opp 
denne linjen, i AKN 1864 uttaler nemnda ” I ut. 1722 la nemnda til grunn at en 
tilsvarende sikkerhetsforskrift med egenerklæring om eiendommen avgitt i forbindelse 
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med tegning av eierskifteforsikring ikke tilfredsstilte definisjonen i FAL § 1-2 litra e.” I 
etterfølgende uttalelser
68
 har ikke nemnda diskutert problemstillingen videre, men kun 
kort vist til AKN 1722 og 1864. 
 
Om denne problemstillingen skriver Hans Jacob Bull i sin bok ”Forsikringsrett” (2008) 
på side 347: 
”I eierskifteforsikring har selskapene operert med såkalte sikkerhetsforskrifter i 
vilkårene, som i realiteten innebærer en formalisert innhenting av opplysninger fra 
forsikringstageren og må derfor bedømmes etter reglene om opplysningsplikt. 
AKN 1722 Eierskifte: Vilkårene inneholdt følgende sikkerhetsforskrift: ”Selger plikter å utfylle 
egenerklæringsskjema til bruk i salgsoppgaven korrekt og fullstendig.” AKN fant at det her ikke var snakk om en 
sikkerhetsforskrift. ”Egenerklæringsskjemaet ble fylt ut ved tegning av eierskifteforsikringen og bidrar til å 
kartlegge eiendommen, som er den gjenstanden et mulig erstatningsansvar vil være knyttet til.” Erklæringen hadde 
dermed større likhet med selskapets innhenting av opplysninger ved tegning av forsikring, jfr. FAL § 4-1. I tillegg 
kom at definisjonene av sikkerhetsforskrift ikke passet på erklæringen. FAL § 1-2 bokstav (e) nr. 2 og 3 passet 
overhodet ikke, men heller ikke nr. 1 ”treffer særlig godt.” AKN kom til samme resultat i AKN 1864 Eierskifte.” 
 
Forfatteren peker her på det sentrale i argumentene mot å regulere opplysningene i 
egenerklæringsskjemaet via sikkerhetsforskriftene, nemlig at dette samsvarer dårlig med 
definisjonen av sikkerhetsforskrift i FAL § 1-2 litra e. Dette er selvfølgelig korrekt, men 
spørsmålet er allikevel om det ikke kan tenkes at reglene om opplysningsplikt samsvarer 
like lite som reglene om sikkerhetsforskrifter, og at man derfor må åpne for en vurdering av 
om regulering i sikkerhetsforskrifter vil kunne føre til at eierskifteforsikringsselskapenes 
vilkår bedre blir tilpasset FAL kap. 4. 
 
Da AKN kom med sin første uttalelse om eierskifteforsikringsselskaper har en adgang til å 
regulere utfyllingen av egenerklæringsskjemaet i sikkerhetsforskrifter fremstår det som om 
at problemstillingen rundt forholdet mellom egenerklæringsskjemaet og FAL § 4-1 ikke har 
blitt særlig nøye vurdert av nemnda. AKN så det problematiske med forholdet til 
sikkerhetsforskriftene, men ikke det problematiske rundt den manglende risikovurderingen 
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ved tegningen, og den påfølgende lite smidige tilpasningen til FAL § 4-1. I sin vurdering av 
hvilken bestemmelse som burde regulere utfylling av egenerklæringsskjemaet burde dette 
etter mitt syn ha vært tatt med for å få en fullgod vurdering. Selv om nemnda i ettertid har 
valgt å si at den hypotetiske risikovurderingen i ettertid oppfyller kravene i FAL § 4-1 
fremstår dette som en løsning nemnda har kommet frem til i ettertid for å unngå å måtte ta 
opp problemstillingen om standpunktet i de tidligere uttalelsene burde revurderes.  
 
Selv om det vil være vanskelig å vinne frem med en påstand om brudd på 
sikkerhetsforskrifter ved uriktige eller ufullstendige opplysninger i egenerklæringsskjemaet 
slik rettstilstanden er i dag er dette allikevel noe som bør bli vurdert nærmere før man 
avskjærer denne muligheten totalt. Det vil derfor i det følgende sett nærmere på 
sikkerhetsforskrifter i eierskifteforsikringer, under forutsetning av at regulering av utfylling 
av egenerklæringsskjema ikke er i strid med definisjonen av sikkerhetsforskrifter. 
 
 
4.2 Når har selskapet adgang til å regulere forsikringstakers handlinger via 
sikkerhetsforskrifter? 
Sikkerhetsforskrifter skal regulere sikredes handlinger etter at forsikringsavtalen er inngått. 
Disse er laget for å minske selskapets risiko for at et forsikringstilfelle skal inntre. Ved salg 
av fast eiendom fyller selger ut egenerklæringsskjema i forkant av salget. Det er i perioden 
før selskapets ansvar begynner å løpe at sikredes opplysningsplikt overfor kjøper skal 
oppfylles da selskapets ansvar ikke begynner å løpe ved tegningen, men ved inngåelsen av 
kjøpekontrakten. Om det skal være en reell nytteverdi i en sikkerhetsforskrift må den gjelde 
for en periode hvor forsikringstakerens handlinger kan påvirke selskapets risiko, og for 
eierskifteforsikringsselskaper er dette nettopp i tiden mellom inngåelsen av 
forsikringsavtalen og kjøpekontrakten.  
 
For at selskapet skal kunne reagere mot forsikringstakers brudd på sikkerhetsforskrifter må 
handlingsplikten være brutt i avtaletiden. Selskapet har ikke anledning til å knytte 
sanksjoner til unnlatte handlinger før avtaleinngåelse, dette følger naturlig av reglene om 
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selskapets opplysningsplikt om sikkerhetsforskriftene
69
. Før selskapet har informert sikrede 
om hva sikkerhetsforskriftene og et brudd på de innebærer, kan ikke sikredes handlinger 
knyttes til sanksjoner. Det tidligste tidspunkt selskapet har anledning til å gi denne 
informasjonen til sikrede er ved tegningen av forsikringen. Ved eierskifteforsikring er 
tidspunktene for inngåelsen av forsikringsavtalen og når forsikringen trer i kraft forskjellig. 
Men selv om det er forhold i denne perioden som påvirker selskapets risiko, blir det her et 
spørsmål om selskapet har adgang til å knytte handlingsklausuler allerede fra tidspunktet 
for inngåelsen av avtalen.  
 
For at selskapene skal ha en adgang til dette må informasjonsplikten deres etter FAL §§ 2-1 
og 2-2 være oppfylt. Etter FAL § 2-1 innebærer dette å ”gi opplysninger om det er 
vesentlige begrensninger i dekningen i forhold til det forsikringstakeren med rimelighet kan 
vente er dekket under vedkommende forsikring” Det blir her et spørsmål om 
forsikringstaker med rimelighet kan vente at forsikringen skal dekke erstatningsutbetalinger 
til kjøper som følge av forsikringstakers uriktige eller ufullstendige opplysninger i 
egenerklæringsskjemaet. Forsikringen skal som et utgangspunkt dekke det ansvar selger 
har overfor kjøper etter avhl, herunder mangel som følge av brudd på selgers 
opplysningsplikt overfor kjøper. Forsikringstaker kan allikevel ikke sies å ha en berettiget 
forventing om at han bevisst kan skyve sitt potensielle tap over på forsikringsselskapet, og 
det vil heller ikke innebære noen endring om selskapet velger å regulere utfyllingen av 
egenerklæringsskjemaet i sikkerhetsforskrifter eller om dette anses som en del av 
opplysningsplikten etter FAL § 4-1. I de avgjørelser fra AKN hvor regress mot sikrede har 
vært behandlet, har nemnda ikke vurdert denne problemstillingen og den har ikke vært 
påberopt av forsikringstaker. Det må derfor kunne legges til grunn at de generelle 
forbehold selskapene har tatt inn i vilkårene om konsekvensene av uriktige eller 
ufullstendige opplysninger i egenerklæringsskjemaet må anses for å oppfylle kravet om 
informasjon i FAL § 2-1. 
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Etter FAL § 2-2 skal selskapet gi forsikringstaker et forsikringsbevis, hvor de skal 
fremheve ”hvilke sikkerhetsforskrifter det har fastsatt.”, jfr annet ledd litra c. I 
eierskifteforsikring er det utviklet en praksis hvor forsikringstaker mottar forsikringsbevis 
etter at kjøpekontrakt er inngått, da dette er det tidligste tidspunkt for når forsikringstaker 
har betalt forsikringspremien slik dagens system er lagt opp. Dette er da etter at 
forsikringstaker har fylt ut egenerklæringsskjemaet. Normalt ved annen type forsikring 
omhandler sikkerhetsforskrifter en plikt til å forebygge skader mens forsikringen løper, og 
det innebærer ingen praktiske problemer med at sikkerhetsforskriftene gjelder fra tiden 
etter at forsikringstaker har mottatt forsikringsbeviset dette vil da være sammenfallende 
med når forsikringstakers handlinger kan påvirke selskapets risiko. Da det som tidligere 
nevnt i er forsikringstakers handlinger i forkant av at forsikringsavtalen trer i kraft som 
påvirker risikoen i eierskifteforsikringer blir det da et spørsmål om selskapets 
informasjonsplikt om sikkerhetsforskriftene kan ansett oppfylt allerede ved inngåelsen av 
avtalen.  
 
Anticimex, som det eneste eierskifteforsikringsselskapet med sikkerhetsforskrifter i dag, 
har inntatt følgende sikkerhetsforskrifter i sine vilkår av 14. februar 2007: 
 
4 Sikkerhetsforskrifter 
4.1 Forbehold knyttet til eiendommen 
Selger plikter å innta bygningsrapporten som en del av kontraktsgrunnlaget slik at 
forhold som er omfattet av bygningsrapporten ikke skal kunne anses som en 
mangel. 
4.2 Selgers egenoppgave 
Selger plikter forut for inspektørens besiktigelse å fylle ut egenoppgave for 
eiendommen korrekt og fullstendig 
4.3 Før avtaleinngåelsen plikter selger å gjennomgå og kontrollere at opplysninger i 
salgsdokumenter, herunder salgsprospekt og bygningsrapport, er fullstendige og 
korrekte. Selger plikter å sørge for at eventuelle ufullstendige eller uriktige 
opplysninger blir korrigert på en tydelig måte før avtaleinngåelse. 
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4.4 Utbedringer foretatt etter inspektørens besiktigelse plikter selger å la inspektør 
verifisere for kvalitetssikring. Inspektøren utarbeider tilleggsdokumentasjonen som 
skal forelegges kjøper før budaksept. Kostnader for tilleggsdokumentasjonen 
dekkes av selger. 
4.5 Ved skade, plikter Selgeren å melde fra til Selskapet straks han mottar krav som er 
omfattet av forsikringen eller på annen på annen måte blir klar over at et krav kan 
bli reist. Ved krav som er reist mot selgeren eller Selskapet, skal selgeren dessuten: 
- straks gi Selskapet alle opplysninger av betydning for saken 
- for egen regning møte ved forhandlinger eller rettergang 
4.6 Følger av overtredelse av sikkerhetsforskrifter 
4.6.1 Dersom selgeren ikke har overholdt sine plikter etter pkt 4.1, 4.2, 4.3, 4.4 og 4.5 
ovenfor og dette har ført til ansvar for Selskapet og selgeren er mer enn lite å legge 
til last for ikke å ha overholdt sikkerhetsforskriften eller påse at den blir overholdt, 
kan forsikringen bli redusert eller falle helt bort jf. Forsikringsavtaleloven § 4-8 
4.6.2 Selv om Selskapet har rett til å redusere erstatningen etter Forsikringsavtalelovens 
kapittel 4, kan Selskapet betale uavkortet erstatning mot kjøper. I tilfelle kan 
Selskapet fremme regresskrav mot selger jf. pkt. 7.3 
 
Sikkerhetsforskriftene punkt 4.1, 4.2, 4.3 og 4.4 omfatter alle handlinger som foretas i 
perioden mellom inngåelsen av forsikringsavtalen og det tidspunkt forsikringstaker får 
forsikringsbeviset. Ved inngåelsen av forsikringsavtalen får forsikringstaker vilkårene hvor 
sikkerhetsforskriftene er angitt, hvor det også er fremhevet i punkt 4.6.1 at forsikringen kan 
bli redusert eller falle bort etter FAL § 4-8 der selger er mer enn lite å legge til last for ikke 
å ha overholdt sikkerhetsforskriftene. 
 
Om eierskifteforsikringsselskaper skal kunne benytte seg av sikkerhetsforskrifter er det to 
alternative måter deres opplysningsplikt etter FAL § 2-2 kan oppfylles. Først og fremst vil 
en endring av rutinene slik at forsikringstaker får forsikringsbeviset etter inngåelsen av 
forsikringsavtalen, men før utfyllingen av egenerklæringsskjemaet, kunne oppfylle 
informasjonsplikten. Alternativt kan selskapets informasjonsplikt anses for oppfylt slik 
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ordningen er i dag, hvor forsikringstaker får vilkårene med sikkerhetsforskriftene før han 
fyller ut egenerklæringsskjemaet. Det sistnevnte vil trolig medføre endel tvil rundt dette, og 
vil mest sannsynlig ikke være tilstrekkelig for å oppfylle informasjonsplikten. 
 
I den følgende drøftelsen av sikkerhetsforskrifter vil det derfor bli forutsatt at selskapets 
informasjonsplikt er oppfylt, da en adgang til å regulere utfylling av 
egenerklæringsskjemaet i sikkerhetsforskrifter i eierskifteforsikring bør vurderes som et 




4.3 Reaksjonsterskelen  
Under forutsetning av at selskapene rettslig sett har en adgang til å oppstille 
sikkerhetsforskrifter i eierskifteforsikring, vil jeg her se videre på hvor man setter 
reaksjonsterskelen ved brudd på sikkerhetsforskrift. Da det kun er Anticimex som har egen 
bygningsinspektør som utarbeider rapport i forbindelse med salget, vil det kun bli sett på 
sikkerhetsforskrift som omhandler utfylling av egenerklæringsskjema da dette gjelder 
generelt for alle eierskifteforsikringsselskap. 
 
4.3.1 Forutsetninger for at FAL § 4-8 skal komme til anvendelse 
For at FAL § 4-8 skal komme til anvendelse er det en forutsetning at det foreligger et 
forsikringstilfelle. I eierskifteforsikring vil dette innebære at kjøper har reklamert. Deretter 
må det foreligge et objektivt brudd på en sikkerhetsforskrift. Vurderingen av om det 
foreligger et brudd på sikkerhetsforskrift vil ofte ikke by på problemer, er det gale  eller 
ufullstendige opplysninger i egenerklæringsskjemaet vil denne da ikke være korrekt og 




For at selskapene skal være uten ansvar ved overtredelse av en sikkerhetsforskrift er det i 
FAL § 4-8 første punktum et vilkår om at de må ha tatt forehold om dette. Anticimex har i 
sine vilkår tatt det nødvendige forbehold ved overtredelse av en sikkerhetsforskrift i 
vilkårene, hvor punkt 4.6.1 omhandler bortfall eller redusering av forsikringen, og punkt 




Ved overtredelse av sikkerhetsforskrifter har selskapet ikke adgang til å kreve regress av 
sikrede i tilfelle hvor det ”ikke er noe eller bare lite å legge sikrede til last”, jfr. FAL § 4-8 
annet punktum. På samme måte som ved brudd på opplysningsplikten etter FAL § 4-2 jfr. § 
4-1 har lovgiver her valgt å se bort fra forsikringstakerens unnskyldelige forsømmelser. 
Vurderingen av om det foreligger en unnskyldelig forsømmelse vil bli foretatt uavhengig 
av om overtredelsen av sikkerhetsforskriften er foretatt bevisst eller ubevisst.
70
 
Utgangspunktet for vurderingen av sikredes skyld vil normalt være risikoen for at 
forsikringstilfellet vil inntreffe om ikke sikkerhetsforskriften overholdes.
71
 I 
eierskifteforsikring synes det ganske klart at dersom sikrede oppgir feilaktige opplysninger 
i egenerklæringsskjemaet vil kjøper kunne rette et krav mot selskapet som følge av sikredes 
brudd på opplysningsplikten som selger. 
 
AKN har ved andre forsikringstyper lagt vekt på hvor praktisk det er for sikrede å oppfylle 
sikkerhetsforskriften, og kostnadene forbundet med dette.
72
 Det er vanskelig å se for seg at 
utfylling av egenerklæringsskjemaet vil være upraktisk eller kostbart, og man kan følgelig i 
utgangspunktet ikke trekke dette hensynet inn i en vurdering av brudd på 
sikkerhetsforskrifter i forbindelse med eierskifteforsikring. Videre har det i nemndspraksis 
blitt vektlagt sikredes kunnskap til den foreliggende risikoen for et forsikringstilfelle ved et 
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 Dersom selger gir gale eller ufullstendige opplysninger i 
egenerklæringsskjemaet må det forventes at han forstår at dette vil føre til en høy risiko for 
at det skal inntreffe et forsikringstilfelle som følge av dette. AKN har også lagt vekt på om 
det foreligge særlige omstendigheter som kan forklare eller unnskylde sikredes handling 
eller unnlatelse.
74
 Dette er såpass skjønnspreget moment at det klart også vil komme til 
anvendelse ved brudd på sikkerhetsforskrift i eierskifteforsikring. Et typisk eksempel vil 
her være enken som fyller ut egenerklæringsskjemaet uten å opplyse om forhold mannen 
har tatt seg av som hun ikke har hatt oversikt over. 
 
4.3.3 Årsakssammenheng 
For at selskapet skal kunne anføre brudd på sikkerhetsforskrift som grunnlag for regress er 
det et vilkår om årsakssammenheng mellom forsikringstilfellet og overtredelsen av 
sikkerhetsforskriften. Dette følger klart av lovens ordlyd jfr. FAL § 4-8 annet punktum. 
Noe som innebærer at det er uten betydning om sikrede har overtrådt en sikkerhetsforskrift, 
dersom det ikke er overtredelsen som utløser forsikringstilfellet. Kravet til 
årsakssammenheng betyr for eierskifteforsikring at det er den gale opplysningen i 
egenerklæringsskjemaet som har ført til at kjøper reklamerer med grunnlag i selgers 
misligholdte opplysningsplikt. 
 
FAL-utvalget hadde lagt opp til at bevisbyrden for den nødvendige årsakssammenheng 
skulle tillegges selskapet, men departementet fant imidlertid at årsakskravet burde gis ”en 
nøytral utforming”, samtidig som de uttalte at ved brudd på en sikkerhetsforskrift ”vil det i 
alminnelighet foreligge en presumsjon for at forsikringstilfellet skyldes bruddet. Vil sikrede 
påstå noe annet, er det sikrede som må sannsynliggjøre at denne presumsjonen ikke slår til i 
det konkrete tilfelle”75 Sikrede blir altså her pålagt en bevisbyrde for at det ikke er 
årsakssammenheng mellom bruddet på sikkerhetsforskriften og forsikringstilfellet, og ikke 
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omvendt som kanskje ville vært det naturlig utgangspunkt i forbrukerforhold. Dette er nok 
mindre urimelig enn det først kan fremstå som, dersom sikrede har gitt en gal opplysning i 
egenerklæringsskjemaet og kjøper reklamerer på grunnlag av dette, vil det fremstå som 
uholdbart om selskapet skal behøve å bevise en årsakssammenheng på en bedre måte enn 
den presumsjonen departementet her legger til grunn. Om sikrede mener at det ikke 
foreligger årsakssammenheng har han forhåpentligvis en god begrunnelse for det, og denne 
vil da bli hørt og eventuelt også vektlagt i en vurdering av årsakssammenhengen. 




 ved andre 
forsikringstyper, og den samme presumsjonen for årsakssammenheng må også kunne 




4.4 Reaksjonsmønsteret etter FAL § 4-8 
Dersom man har konstatert at det foreligger brudd på sikkerhetsforskriften, at sikrede har 
utvist den nødvendige grad av skyld samt at tilstrekkelig årsakssammenheng foreligger er 
neste skritt fastsettelsen av avkortingen. 
 
Etter FAL § 4-8 siste punktum kan selskapet pålegges delvis ansvar ”under hensyn til arten 
av den sikkerhetsforskrift som er overtrådt, skyldgraden, skadeforløpet og forholdene 
ellers”. Lovgiver legger her opp til en individuell vurdering av hvert enkelt tilfelle, og 
reaksjonsmønsteret vil derfor også variere fra tilfelle til tilfelle. Her vil mye av den samme 
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5 Regress som følge av bortfall av selskapets ansvar etter FAL § 4-9  
Dersom man kommer frem til at eierskifteforsikring ikke kan benytte seg av regress etter 
FAL § 4-2 jfr. § 4-1 eller FAL § 4-8 vil regress etter FAL § 4-9 være selskapets eneste 
reaksjonsmulighet overfor forsikringstaker, som nevnt innledningsvis i punkt 1.2.3. For 
eierskifteforsikringsselskaper vil dette stille de i en meget uheldig posisjon, også 
sammenliknet med andre ansvarsforsikringer. Det er mye vanskeligere for selskapet å 
bevise en forsettlig fremkallelse av et forsikringstilfelle, enn eksempelvis at sikrede har 
brutt sin opplysningsplikt etter FAL § 4-1 og er mer enn lite å laste for dette, jfr. FAL § 4-2 
(2). 
 
Om dette har AKN i sin uttalelse 2298 hevdet at det er ”i forhold til denne forsikringstypen 
mer nærliggende å benytte § 4-9 om fremkallelse av forsikringstilfellet enn reglene om 
brudd på opplysningsplikten”. AKN80 har da i sine uttalelser først kommet frem til at 
sikkerhetsforskrifter ikke kan benyttes ved eierskifteforsikring, og plassert selskapenes 
regressadgang i FAL § 4-2 jfr. § 4-1. I AKN 2298 kan det fremstå som om nemnda mener 
at heller ikke regress etter brudd på opplysningsplikten passer til denne forsikringstypen, og 
at nemnda dermed forsøker å flytte regressadgangen til FAL § 4-9 som den eneste mulige 
adgangen for selskapet. Dette vil være en vesentlig innskrenking av selskapenes mulighet 
til å reagere overfor forsikringstaker. Det å anføre en forsettlig fremkallelse av 
forsikringstilfellet vil føre til at selskapene kun har adgang til å avkorte i noen få tilfelle, 
samt at i de tilfellene vil avkortingen være mye strengere overfor forsikringstaker, da en 
avkorting etter FAL § 4-9 er fullstendig avkorting uten de hensyn som tas ved en avkorting 
der sikrede er ”mer enn lite å laste” etter både FAL § 4-2 (2) jfr. FAL § 4-1 og etter FAL § 
4-8. 
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AKN har i sin neste uttalelse, AKN 2299, som de ga samme dag ikke fulgt opp den linjen 
de her legger opp til, hvor de her vurderer forholdet opp mot brudd på opplysningsplikten 
etter FAL § 4-2 (2) jfr. FAL § 4-1. Ut fra dette forutsettes det at AKN selv har valgt å se 
bort fra den mulige innskrenkning i regressadgang for eierskifteforsikringsselskaper de 
oppstiller i AKN 2298. 
 
Om eierskifteforsikringsselskapene har adgang til regress også etter andre bestemmelser i 
FAL kap. 4 vil nok disse være mer anvendelige, og den skjønnsmessige avkortingen man 
finner ved andre bestemmelser vil gjøre det til en fordel for forsikringstaker også dersom 
selskapet ikke benytter seg av FAL § 4-9, men heller regress etter FAL § 4-2 jfr. § 4-1 og 
eventuelt også regress etter FAL § 4-8. Det er vanskelig å se for seg tilfeller hvor sikredes 
handlinger kan rammes av FAL § 4-9, som ikke vil rammes av bestemmelser om brudd på 
opplysningsplikt eller også eventuelt brudd på sikkerhetsforskrift
81
. Da det er levnet lite tvil 
om at eierskifteforsikringsselskaper har en reell regressadgang der sikrede forsettlig har 
fremkalt forsikringstilfellet, i motsetning til regress etter andre bestemmelser i FAL kap 4, 
vil jeg i det følgende gå inn på selskapets reaksjonsterskel, og deretter reaksjonsmønsteret 
ved forsettlig fremkallelse av forsikringstilfellet etter FAL § 4-9. 
 
5.1 Reaksjonsterskelen 
For at bestemmelsen skal komme til anvendelse er det et objektivt vilkår om at et 
forsikringstilfelle har inntruffet. Da det er kjøpers reklamasjon som utløser en plikt, og rett, 
for selskapet å behandle saken på sikredes vegne, antas et forsikringstilfelle å ha inntruffet 




                                                 
81
 I Oslo tingretts dom TOSLO-2006-70637 har domstolen valgt å ikke vurdere 
regresskravet ved brudd på opplysningsplikten under FAL § 4-2 jfr. § 4-1, men har i stedet 
kun drøftet dette under FAL § 4-9. 
82
 Bratteng og Børjesson (2007) s. 20 
 57 
Sikrede må ha fremkalt forsikringstilfellet forsettlig. Etter bestemmelsens annet ledd 
fremgår det at dersom sikrede har fremkalt forsikringstilfellet grovt uaktsomt vil også 
selskapets ansvar som hovedregel kunne settes ned eller falle bort. Unntaket fra dette er 
ansvarsforsikring. Som nevnt innledningsvis er det ingen klar definering av 
eierskifteforsikring, men under forutsetning av at eierskifteforsikring kan defineres som en 
ansvarsforsikring innebærer dette at selskapets ansvar kun vil falle bort etter FAL § 4-9 for 
de tilfelle hvor sikrede forsettlig har fremkalt forsikringstilfellet, og selskapets adgang til 
regress er da følgelig begrenset til de samme tilfelle. Bakgrunnen for dette unntaket i FAL 
§ 4-9 er hovedsaklig at etter FAL § 7-6 har selskapet adgang til å gjøre avkortingen 
gjeldende direkte mot skadelidte ved utbetaling etter ansvarsforsikring. Det oppfattes da 
som lite hensiktsmessig om skadelidte blir stående uten det økonomiske vern som en 





I de tilfeller hvor det er utvist svik er selskapets ansvarsfrihet absolutt.
84
 Der sikrede har 
forsettlig fremkalt et forsikringstilfelle uten at det foreligger svik, kan selskapet likevel 
pålegges delvis ansvar etter FAL § 4-9 (1) annet punktum. Det er diskutert om hvorvidt 
forsikringstaker i eierskifteforsikring overhodet kan utvise svik, og da dette er av betydning 
for selskapets eventuelle avkorting vil dette bli gjennomgått i det følgende 
 
Videre er det i FAL § 4-9 (1) tredje punktum gitt en tilsvarende anvendelse av FAL § 4-12 
for de tilfeller der forsikringstaker forsettlig har fremkalt forsikringstilfelt, men ikke utvist 
svik. Om FAL § 4-12 jfr. § 4-9 kan anvendes ved eierskifteforsikring reiser også 
interessante problemstillinger, og vil derfor bli drøftet avslutningsvis. 
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5.2.1 Kan forsikringstaker utvise svik ved tegning av eierskifteforsikring? 
I forarbeidene
85
 er ”svik” i FAL § 4-9 definert som ”når handlingen er foretatt i den hensikt 
å få utbetalt erstatning fra selskapet”, videre er det uttalt at når sikrede forsettlig har 
fremkalt forsikringstilfellet uten svik vil dette være tilfeller hvor ”sikrede handler ut fra 
andre motiver enn å få utbetalt erstatning fra selskapet”. I eierskifteforsikring kan man som 
et utgangspunkt si at sikrede alltid handler ut fra andre motiver enn å få utbetalt erstatning 
fra selskapet, hans motiv vil være å oppnå en høyere salgssum for eiendommen uten selv å 
bli ansvarlig for mangler ved eiendommen som følge av ufullstendige eller uriktige 
opplysninger. Spørsmålet blir da om dette faller inn under definisjonen av svik i FAL § 4-
9? For å avgjøre dette må det ses på hvilke subjektive motiver som tillegges begrepet svik. 
Det er ikke oppstilt et vilkår om vinnings hensikt, men ved eierskifteforsikring må dette 
vilkåret allikevel kunne sies å være oppfylt. Forsikringstakeren har presumptivt oppnådd en 
høyere salgssum ved salget  dersom han ikke har gitt fullstendige opplysninger om 
eiendommen, det erstatningskrav som da eventuelt ville spist opp den ekstra fortjenesten 
ved gale opplysninger vil da bli utbetalt av selskapet. Men forsikringstakerens vinning er 
ikke forbundet med at det faktisk oppstår et forsikringstilfelle, den pris han får for 
eiendommen er ikke påvirket av om det inntreffer et forsikringstilfelle eller ikke, hans 
vinning er lik uansett. Det er egentlig praktisk sett en fordel for forsikringstakeren om det 
ikke inntreffer et forsikringstilfelle, da han ikke behøver å ivareta sine plikter i oppgjøret 
mellom selskap og kjøper. I og med at sikrede oppnår en, antakeligvis, uberettiget vinning 
uavhengig av forsikringstilfellet er det noe problematisk å knytte svikbegrepet til 




 er svikbegrepet i FAL § 8-1 forstått slik at det ikke er nødvendig å 
påvise vinnings hensikt. Hvordan dette tolkes i forhold til FAL § 4-9 vil oftest ikke by på 
problemer ved eierskifteforsikring, da man i de fleste tilfelle vil kunne påvise vinnings 
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hensikt. Det er vanskelig å se for seg andre motiver bak å oppgi gale eller ufullstendige 
opplysninger i forbindelse med avhendelse av eiendommen. 
 
Det er her vanskelig å trekke noen konklusjon, det er forhold som taler både for og i mot at 
forsikringstakeren svikaktig kan fremkalle forsikringstilfellet. Men på bakgrunn av at 
forsikringstakerens vinning ikke er avhengig av at det oppstår et forsikringstilfelle vil det 
nok kunne forsvares å hevde at han ikke svikaktig kan fremkalle et forsikringstilfelle. 
 
5.2.2 Anvendelse av FAL § 4-12 
Under forutsetning av at forsikringstaker ikke svikaktig kan fremkalle et forsikringstilfelle 
ved eierskifteforsikring blir spørsmålet videre om selskapet kan pålegges et ansvar etter 
FAL § 4-9 (1) annet og tredje punktum. Etter tredje punktum gjelder da FAL § 4-12 
tilsvarende. Da FAL § 4-12 i utgangspunktet ikke er gitt anvendelse ved denne type 
forsikring vil det i det følgende gås nærmere inn på hvorvidt FAL § 4-12 får anvendelse 
ved en forsettlig fremkallelse av forsikringstilfellet i nettopp eierskifteforsikring. 
 
FAL § 4-12 får etter ordlyden kun anvendelse ved forsikring av ”bolig, innbo og andre 
gjenstander som nevnt i lov 8. juni 1984 nr. 59 om fordringshavernes dekningsrett § 2-3 
første ledd bokstavene a og b”. Ordlyden gir ingen anvisninger på om  FAL § 4-12 skal gis 
et tilsvarende eller utvidet anvendelsesområde ved vurderingen av om selskapet skal 
pålegges delvis ansvar etter FAL § 4-9 (1) annet punktum. Det er her da naturlig å se hvilke 
hensyn som ligger bak FAL § 4-12. Bestemmelsen er gitt for at selskapet skal ta visse 
sosiale hensyn ved avkorting, for å unngå at en avkorting etter bestemmelsenes anvisninger 
skal gi et klart urimelig resultat. Bakgrunnen for at FAL § 4-12 er gitt anvendelse der 
forsikringstaker har fremkalt forsikringstilfellet uten å utvise svik vil det normalt heller 
ikke foreligge vinnings hensikt. Når det ikke foreligger vinnings hensikt er det da naturlig 
at det har blitt oppstilt en bestemmelse som mildner avkortingen overfor sikrede noe. Men 
ved eierskifteforsikring vil den noe spesielle situasjonen oppstå at det nesten uten unntak 
alltid vil foreligge vinnings hensikt, selv om det ikke foreligger svikaktig opptreden fra 
sikrede. Der forsikringstilfellet er fremkalt i vinnings hensikt, selv om det ikke er utvist 
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svik, er det lite som taler for at man skal la de sosiale hensynene i FAL § 4-12 bli tatt med i 
vurderingen, det er ikke slike tilfelle den var tenkt å skulle anvendes på. Den type 
forsikring som uttrykkelig er nevnt i FAL § 4-12 dekker gjenstander forsikringstaker har et 
behov for i hverdagen, mens det oppnå en uberettiget høy betaling for ens eiendom knapt 
kan sies å være av det mest livsnødvendige. Da FAL § 4-12 ikke er ment å skulle benyttes 
ved eierskifteforsikring, og det ikke er noen hensyn som taler for en anvendelse av 
bestemmelse ved de tilfelle som nevnt i FAL § 4-9, er det nok lite som taler for at den vil 
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6 Avslutningsvis 
Det at eierskifteforsikringsselskaper har valgt å i utgangspunktet ikke benytte seg av 
adgangen til å gjøre sine innsigelser gjeldende mot skadelidte etter FAL § 7-6 (4), men i 
stedet utarbeidet en praksis hvor skadelidte får uavkortet erstatning og deretter kreve 
regress av forsikringstaker har skapt problemer i forhold til bestemmelsene i FAL kapittel 
4. Tegningssituasjonen, mangelen av en individuell risikovurdering samt det klare behovet 
for å kunne regulere forsikringstakers opplysninger til kjøper før forsikringen trår i kraft 
gjør at eierskifteforsikringsselskaper har et tilpasningsproblem i forhold til bestemmelsene 
om avkorting i FAL. Ingen av bestemmelsene passer direkte på eierskifteforsikring. Det 
blir da et spørsmål om man trenger en endring av forsikringspraksis, en endring av 
lovverket eller om en utvidende tolkning av bestemmelsene vil gi det beste resultatet. 
Forutsigbarhet for partene vil her være et viktig stikkord. Slik det er i dag har AKN lagt 
sine uttalelser på en fast linje; uriktige eller ufullstendige opplysninger i 
egenerklæringsskjemaet reguleres av bestemmelsene om opplysningsplikt, basert på en noe 
utvidende tolkning av FAL § 4-1.  Om nemnda velger å opprettholde dette standpunktet vil 
partenes behov for forutsigbarhet være ivaretatt i forhold til AKN. Men det er som nevnt 
ikke sikkert at domstolene velger å opprettholde AKNs synspunkt, og spesielt ikke siden 
dette er et såpass omdiskutert område. Høyesterett står selvfølgelig fritt til å legge 
reguleringen av utfylling av egenerklæringsskjemaet til andre bestemmelser, om en av 
partene anfører det. 
 
Det er ikke sikkert at en endring av eierskifteforsikringsselskapenes praksis vil gjøre 
situasjonen noe enklere, og det er rimelig å anta at disse avventer situasjonen til det 
foreligger en dom med noe klarere føringer på hvordan dette problemet best bør løses. Her 
vil det naturlig nok oppstå en ny problemstilling i forhold til hvilke endringer selskapene 
bør gjøre for å oppnå en bedre tilpasning til regelverket. 
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En lovendring vil antakeligvis kun måtte sies å være nødvendig i den grad at Høyesterett 
kommer frem til at eierskifteforsikringsselskapers egenart gjør at de ikke har adgang til 
regress eller avkorting overhodet. At selskapene er avhengige av denne adgangen synes 
klart, og om verken en tilpasning av selskapenes rutiner eller en tilpasset tolkning av 
bestemmelsene gjør at selskapene har denne vil en endring av reglene være nødvendig for 
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